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CHAPITRE r. 

» 

NOTIONS PR£UM1NAIR£S. 

Il n'existe point, h ma connaissance, d'ou- 
vrage qui traite de l'estimation des terres ara- 
bles, vignes, prairies, landes, marais, maisons, 
usines. J'ai cru devoir entreprendre ce travail 
après avoir examiné un grand nombre de loca^ 
lités dans les divenlès régions de la France, et 
après avoir fait des recherches sur les prix des 

I 
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s ESTIMATION ET PARTAGE 

différentes espèces de biens-fonds à des époques 
éloignées. 

On ne s'est pas toujours bien entendu sur la 
signification du mot wUur en l'appliquant aux 
immeubles ; quelquefois on ne s'occupe que de 
la valeur vénale ; souvent on ne s'attache qu'au 
revenu capitalisé à un taux moyen. Celui qui 
veut conserver une terre pour la transmettre à 
ses descendants calculera principalement son 
revenu pour en fixer Févaluation ; celui qui a 
pris la résolution de vendre son domaine l'esti- 
mera d'après la valeur vénale courante, et les 
deux propriétés, fussent-elles d'un revenu égal» 
seront évaluées à des taux bien différents. 

En général, à l'époque actuelle où la grande 
propriété tend à se diviser ou à se mobiliser, où 
par cette raison les mutations sont très fréquen- 
tes, où la classe laborieuse de la population qui 
habite les campagnes devient graduellement pro- 
priétaire, la valeur vénale est la base à laquelle 
il importe le plus de s'arrêter dans l'évaluation 
des biens-fonds. 

Les éléments de l'estimation varient dans 
diaque contrée soumise à la même domination; 
mais ils varient encore beaucoup plus d'un £tat 



Digitized by 



DES BIENS-FONDS. 3 

à an autre. Un terrain d'un limon fertile se 

vend en France 4,000 fr. Thectare et 100 fr. 
aux Etats-Unis* Un hectare de terre vaut 300 fr. 
dans le département du Finistère, tandis qu'un 
sol dont la fécondité serait absolument sem- 
blable serait vendu 5»000 fr. l'hectare dans les 
environs de Lille. Non-seulement la différence 
est énorme dans des contrées éloignées, mais, 
ce qui est beaucoup plus remarquable, elle est 
souvent considérable entre deux villages conti* 
gus, dans des terres de même nature. Nous re- 
chercherons d'où provient cette singularité. 

L'une des causes qui produisent les différen- 
ces de valeur dans les sols de même nature est 
la quantité de travail qui a été employée pour 
en tirer un produit : une terre arable, à qualité 
égale, se vend plus cher qu'un pré ; une vigne se 
vend beaucoup plus cher qu'une terre arable, 
un jardin beaucoup plus cher qu'une vigne, tou- 
jours en supposant que l'étendue et la qualité du 
sol soient les mêmes dans chacune de ces natu- 
res de culture. 

Par une conséquence de cette observation, et 
si Ton considère que les progrès de l'agriculture 
vont toujours croissant, on reconnaîtra qu'im 
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père de famille qui a en vue l'aveuir agira beau- 
coup plus habilement en acquérant des terrains 
incultes ou peu cultivés, qu en achetant un sol 
où Ton a employé tout le travail humain et où 
ron a iixé tout le capital qu'il était susceptible 
de recevoir. Par exemple, si Ton achète aujour- 
d'hui une vigne au prix de 4,000 fr. Thectare, 
on peut espérer que dans trente ans elle vaudra 
5,000 fr. l'hectare ; mais si Ton acquiert un 
pré, un marais ou une pâture, pour la même 
somme de 4,000 fr., il est probable que trente 
ans plus lard cette dernière propriété aura at- 
teint une valeur de 8 à 10,000 fr., sans que Ton 
soit obligé, pour arriver à ce résultat, de faille 
des dépenses extraordinaires, qui ne seraient 
pas couvertes par Texcédant des revenus que 
les améliorations de culture procureront au 
fermier ou au propriétaire. 

Si nous examinons la propriété foncière dans 
une même localité, mais à des époques un 
peu éloignées Tune de Tautre, nous trouverons 
que sa valeur locative et sa valeur vénale ont 
augmenté, mais dans des proportions diffé- 
rentes. Nous reconnaîtrons encore que cette 
proportion a* est pas à beaucoup près la même, 
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si Ton prend un terme de comparaison en ar- 
gent» que si Ton rapporte ces valeurs à la valeur 
du blé prise à diverses époques. 

Des recbercties que j'ai faites sur le prix des 
biens-fonds démontrent qu'un hectare de terre 
arable qui se vendait 4ô bectolitres de blé dans le 
quatorzième siècle, se vend aujourd'hui 155 hec- 
tolitres de blé, terme moyen. Cet accroissement 
de valeur vénale est attribué a diverses causes, 
mais il provient surtout de ce qne Tagricnlture 
produit de nos jours des récoltes beaucoup plus 
abondantes qu'elle n'en donnait dans ces temps 
reculés» soit parce que Ton cultive une plus 
grande quantité de terres, soit parce qu'on cul- 
tive mieux. L'augmentation de valeur vénale, 
mesurée en blé, est donc dans le rapport de 
i à3. 

En argent, la proportion n'est pas la même, 
et tout le monde connaît la cause de cette diffé- 
rence. Un hectare de terre, qui se vendait G marcs 
d'argent dans le quatorzième siècle, se vend au- 
jourd'hui 54 marcs, ce qui met le prix en argent 
dans le rapport de i à 9. Les altérations des 
monnaies, si fréquentes dans les treizième et 
quatorzième siècles, et même dans des temps 
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moins reculés, ne permettraient pas d'établir 
des rapprochements exacts entre les valeurs des 
biens-fonds à différentes époques, si Ton ne rap* 
portait le prix des ventes soit à la valeur con- 
temporaine du marc d'argent, soit à la valeur 
do blé. 

L'étude des valeurs comparées d'un siècle à 
Tautre conduit à des considérations qui se rat- 
tachent à la fois au présent et à l'avenir. L'une 
des questions les plus importantes à résoudre, 
pour se former des notions exactes sur la valeur 
des biens-fonds, est celle-ci : poorqaoi celui 
qui possède un capital acbète-t-il un domaine 
qui ne rapporte annuellement que 5 pour cent, 
au lieu de prêter son argent sur une obligation 
hypothécaire à 4 et demi ou cinq pour cent d'in- 
térêt annuel? Je ne crois pas que ce fait, qui se 
passe tous les jours sous nos yeux, ait été expli- 
qué d'une manière satisfaisante. 

On peut répondre que la possession des terres 
présente plus de sécurité ou d'agrément que la 
jouissance d'une simple créance ; que des désas- 
, très qui ne remontent pas à un demi-siècle n'ont 
que trop appris que les créances les plus solides 
pouvaient disparaître enlevées par les tempêtes 
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politiques; que d'ailleurs à la possession de la 
propriété foncière sont attachés d'importaots 

privilèges. 

Mais ces considérations ne font point com-^ 

prendre d'une manière complète la préférence 
de deux cinquièmes qu'obtient communément 
la propriété foncière sur les valeurs mobilières 
des créances ; car si la propriété immoUlière 
présente la certitude d'une possession indéfinie, 
la loi accorde toutes les sûretés possibles aux 
préteurs sur hypothèques. Les fermages sont 
glus difficiles à percevoir et ne rentrent pas avec 
la même régularité que des intérêts à échéance 
fixe ; les propriétés foncières exigent une sur- 
veillance continuelle et des réparations f réquen« 
tes qui absorbent souvent les revenus de plu- 
sieurs années ; enfin, la disposition d'un capital 
bien placé n'entraîne aucun soin et laisse au 
propriétaire la libre possession de son temps. 
Ces avantages semblent, au moins sous des 
points de vue essentiels, balancer ceux qui sont 
attachés à la possession des terres. <^uant aux 
secousses politiques qui détruisent les valeurs 
mobilières, ce ne sont que des accidents qui ar- 
rivent de loin en loin et dont la plupart des gé- 
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nérations sont exemptes. D'ailleurs, la propriété 
foncière n'est pas entièrement à l'abri de ces 
• événements. 

Il faut donc aller chercher ailleurs que dans 
des motifs de cette nature les causes de la pré- 
férence si marquée que Ton attache à la posses- 
sion des terres. 

Remarquons que* s'il était incontestablement 
plus avantageux de prêter des capitaux à â pour 
cent que de les employer en acquisitions de 
fonds de terre à 5 pour cent, tous ceux qui en 
auraient la possibilité prêteraient leurs capitaux 
ou voudraient les prêter, et que llntérêt ten*- 
drait à se rapprocher du revenu des fonds de 
terre. Si, au contraire, la possession des terres 
était évidemment plus avantageuse à o pour cent 
que celle des capitaux à o pour centi le prix des 
terres s élèverait encore. Cependant il n'en est 
point ainsi, et les motifs d'après lesquels se diri- 
gent les prêteurs, les emprunteurs, les vendeurs 
et les acquéreurs, sont trop bien compris par 
eux pour n'être pas parfaitement justes pris en 
masse; car c*est le résultat d'une immensité 
de calculs tous faits avec le soin et Taltention 
que commande riniérêt privé, et qui paxr leur 
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concours établissent le taux moyen et véritable 
(les valeurs et en fixentla proportion le plus près 
possible de la vérité. 

Pour peu que l'on étudie les faits, il paraîtra 
certain qu'il n'y a pas les deux cinquièmes des 
capitaux qui soient perdus^ soit par des faillites, 
soit par des catastrophes politiques; on n*en 
perd pas même la vingtième partie ; il s en faut 
donc de beaucoup que de semblables accidents 
puissent expliquer la différence qui subsiste co- 
tre le revenu des terres et celui des capitaux. 
£lle s'établit autrement qu'on ne le suppose 
communément. Cette différence, toute grande 
qu'elle soit, finit par disparaître dans une pé- 
riode un peu longue; car une compensation 
s'établit par une hausse constante et progressive 
(sauf des irrégularités) dans le prix des fonds de 
terres, ^hausse qui n'a de terme que dans la fin 
de la prospérité des États. Ce prix décline au 
contraire dans les pays où la richesse générale 
décline, mais les capitaux s'y dissipent encore 
plus rapidement. 

Celle égalité, qui s'établit à la longue entre 
l'emploi des capitaux prêtés ou employés à des 
acquisitions de terres s'explique facilement par 
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10 ESTIMATION ET PARTAGE 

un seul exemple. Supposons que 100 millions 
soient employés en acquisitions de terres, que 
1 00 au très millions soien t prêtés à longs termes ; 
que cent ans après on fasse d'nne part la somme 
des intérêts cumulés joints au capital primitif 
de 1 00 millions ; que d'un autre côté on ajoute la 
valeur qu'auront alors les terres avec les ferma- 
ges cumulés qu'elles out produits; on reconnaî- 
tra que les deux sommes sont à pea près égales. 

Des reciiercbes nombreuses m'on t a ppris que, 
lorsque le possesseur d'un capital n'a en vue 
que la valeur de ce capital à une époque éloignée, 
et le bien*étre de ses enfants ou petits-enfants, 

11 est à peu près indifférent qu'il prête son ar- 
gent au taux légal ou qu*il acquière des fonds 
de terre à 3 et demi pour cent, en outre des 
droits de mutation. Il est inutile [d'ajouter que 
e*est là un résultat moyen. 

' Mais la progression de valeur des fonds de 
terre ne s'opère pas partout an même degré. 11 
y a plus de hausse à espérer dans un pays où se 
présente la chance des améliorations que dans 
une contrée où ragriculture semble avoir atteint 
toute sa perfection. Il 8*en faut bien que les ca« 
pîtaux destinés aux améliorations puissent être 
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employés partout avec le même profit» et ils se 
portent de préférence dans les lieux où se pré» 
sentent les plus grands bénéfices. Si le sol est ua- 
turellemeût stérile, comme le sable crayeux de 
la Champagne, conmie les terres granitiques du 
centre de la France, comme d'autres terrains qui 
reposent à peu de profondeur sur nn roc calcaire, 
les améliorations produisent bien moins d'effet 
que si le sol est une terre compacte et profonde, 
coname on en trouve dans les plaines encore 
mal cultivées de 1* Allier, du Cher et des dépar-* 
tements de T Ouest. 

Une somme d'argent employée en améliora- 
tions de culture dans un soL qui renferme peu de 
principes de fécondité, rendra 5 ou 4 pour cent; 
tandis que la même somme employée dans un 
sol fertile et profond pourrait bien ne rendre 
d'abord que le même intérêt; mais comme les 
terres s'amélioreraient dans une forte propor- 
tion, le bénéfice monterait successivement de 4 
à 6, et même 8 pour cent. 

Ainsi, indépendamment du revenu actuel qui 
doit principalement servir de base pour une esti- 
mation de biens-fonds, il importe de conuaitre au 
mdnsapproiimaiivement le bénéfice quepro-* 
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curerait un capital employé à des améliorations 
dans la propriété; mais ce serait en vain qne Ta- 
griculture réclamerait l'emploi de ces capitaux» 
si leurs possesseurs trouvaient è les plaeer d'nne 
manière plus lucrative. Ainsi, dans un pays de 
commerce où le taux de rintérèt est élevé, on 
ne doit attendre que peu de perfectionnements 
daus la culture du sol; les capitaux ne se diri- 
dient vers Fagricnlture que lorsqu'ils sont de- 
venus assez abondants pour faire baisser le taux 
de l'intérêt. 

Mais lorsqu'il s'agit de iixer la valeur réelle 
d'un immeuble, ces possibililés d'améliorations 
ne doivent être prises en considération que 
sous un point de vue de valeur relative. Suppo- 
sons une terre de 10,000 fr. de revenu net, la- 
quelle n'est susceptible d'aucune amélioration ; 
elle sera évaluée 333,335 fr. sur le pied de 3 
pour cent du revenu net. Supposons une autre 
ten*e qui rende précisément le même revenu, 
mais qui puisse recevoir un grand accroissement 
de valeur par des travaux faciles et d*un succès 
certain. Un capital de oU^ÛÛO Ir. qui y serait 
employé accroîtrait le revenu net de 8,000 fr. 
lia ti^re rapportera après raccomplissement 
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de cette opération 10,000 Ir. ; ce sera donc de 
l'argent placé à 10 pour cent. Mais il y a plu- 
sieurs déductions à faire ; il faut d'abord retran- 
cher 5 pour cent, iutéi èt ordinaire des capitaux 
placés dans les entreprises industrielles; le bé* 
néfice net est donc réduit à 2,500 fr., et le re- 
venu, après cette déduction, est de 12,500 fr. ; 
en second lieu, Tapplication du capital de 
S0,000 fr. a exigé de la surveillance, des travaux 
de dii'ection qui ont leur prix; un tel emploi a 
pu être accompagné de mécomptes, d'accidents, 
et en définitive de pertes, en sorte que le béné- 
fice de 2,500 fr., lorsqu'il sera dégagé de ces 
déductions, sera probablement réduit à moitié 
ou a 1,250 fr. Ce sera le seul profit réel, la 
seule valeur qui puisse être regardée comme 
l'effet de la qualité du sol, en sorte que cette 
terre pourra être considérée comme susceptible 
de donner un revenu de 11,250 fr., ce qui, à 3 . 
pour cent, représente un capital de S75,000 fr. 

Cependant l'estimateur risquerait de sefa^re 
illusion , s'il n'avait pas une certitude com- 
plète que le capital est prêt à être employé en 
entier et immédiatement, en dépenses d'amélio- 
ration ; car s'il ne devait recevoir celte destina* 
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tion que vingt ans plus tard, la privation d'un 
accroissement de revenu pendant cet espace de - 
temps réduirait presque à rien l'addition de 
valeur que la possibilité de cette amélioration 
doit donner au sol. 

Cet exemple peut servir à expliquer comment 
tant de tentatives faites à grands frais pour ren- 
dre plus productive une terre naturellement fé- 
conde, qui n'avait jamais donné que de faibles 
revenus, n'ont pas répondu aux espérances que 
l'on avait conçues, et coDunent le produit net 
est presque toujours plus faible qu'on ne l'avait 
supposé dans la ferveur de l'entreprise. Toute- 
fois, il y a une compensation ; car si l' accrois- 
sement du revenu est réellement de peu d'im- 
portance, la valeur nouvelle consolidée dans le 
sol est ordinairement assez considérable. 

Si la production agricde se dévdoppe par 
Teffet des travaux particuliers, elle est souvent 
favorisée par de grandes entreprises publiques, 
comme l'ouverture d'un canal ou d'une route; 
la valeur loeative et vénale de la propriété en 
est presque toujours augmentée d'une manière 
remarquable, mais dans des proportions bien 
diverses, et qu'il n'est pas facile de déterminer^ 
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Souvent le sol qui borde un canal ou une 
nouvelle route, peut servir à des constructions 
de bâtiments, et par conséquent, il se vend beau- 
coup plus cher qu'auparavant; les denrées qui 
en proviennent s'exportent à de bien moindres 
frais, circonstance qui ajoute à sa valeur primi- 
tive. Quelquefois ces grands moyens de conounu- 
nication agissent dans un sens contraire ; par 
exemple, un petit vignoble isolé et de médiocre 
qualité est en possession de fournir à la contrée 
d'alentour tout le vin qu'elle consomme; une 
route nouvelle est ouverte entre cette contrée 
et le grand vignoble ; aussitôt le prix des vins de 
la première localité tomi)e, et il est possible que 
la culture de la vigne y devienne trop peu avan-* 
tageuse pour être continuée. 

Une autre contrée approvisionne de blé une 
grande ville; cette circonstance y rend les terres 
très chères. On ouvre un canal qui amène d'au- 
tres blés à meilleur marché ; aussitôt le prix de 
ces terres baisse, tandis qu'une hausse se mani- 
feste dans la contrée qui commence à exporter 
ses bl^. Pour sentir toute l'étendue de ce dou- 
ble effet, on peut imaginer quelle serait la va- 
leur des terres dans les environs de Pans, sans 
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les canaux» les rivières et les grandes routes qui 
y amènent des approvisionnements de licax 

éloignés. 

Il est done bien difficile d'évaluer Tinfluence 
d'une nouvelle vole de communleation sur le 
prix des terres dans le voisinage ; il faut étudier 
l'effet qu'elle produira, reconnaître si elle expor* 
fera des denrées provenant de ces terres, ou si 
au contraire elle en importera de la même es- 
pèce, soit dans le lieu même, soit dans la contrée 
où les premières se débitaient auparavant. Ces 
effets opposés doivent être étudiés avec soin; 
souventmême, avec ces données, toutes positives 
qu'elles paraissent, on risque de se tromper com- 
plètement; car il est possible que des importa- 
tions de denrées fassent en définitive augmenter 
le prix de la terre dans le lieu même où elles 
s opèrent» si elles ont pour effet d'y fonder une 
nouvelle industrie et d'y amener de nouveaux 
babitants. 

Un canal produit toujours à la longue la ri- 
chesse et la prospérité des contrées qu'il tra- 
verse; mais souvent cet effet est éloigné ou se 
fait sentir d'une toute autre manière que celle 
qui en avait déterminé la création» Des mines 
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qui D*auraieiit point eu de débouchés aapara^ 

vant, sont recherchées et découvertes» des usines 
sont bâties. On transporte des marchandises 
d' uue toute autre espèce que celles sur lesquelles 
les fondateurs du canal avaient compté. L'agri- 
culture modiUe ses procédés et appx*oprie ses 
produits aux nooveanx débouchés et aux nou- 
veUes découvertes; la production totale aug- 
mente, et avec elle la valeur locative et la valeur 
vénale des terres. 

Ce sujet est tellement compliqué qu*il se pré- 
sente sous une foule d'aspects différents. On peut 
remarquer que dans plusieurs localités éloignées 
des grandes routes et dépourvues de toute in- 
dustrie manufacturière, le p^ix des terres est 
fort élevé. Cela tient à ce que la population est 
très nombreuse dans ces cautons» qu'elle est 
économe et laborieuse, et qu^elle se consacre 
sans relâche aux travaux agricoles et aux mé- 
tiers qui s'y rapportent. 

Dans d'autres contrées naturellement fertiles 
et traversées par une rivière navigable, les pro- 
priétés foncières sont bien moins chères que 
dans les lieux moins favorisés ; la cause de cette 
infériorité de valeur dans les premières contrées 

2. 
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doit être attribuée à la cherté de la main-d'œuvre, 
et à remploi des capitaux dans le commerce 
beaucoup plus que dans l'agriculture, enfin aux 
habitudes des ouvriers, qui trop souvent épar- 
gnent d'autant moins sur leurs salaires qne ces 
salaires sont plus élevés. Ainsi, non-seulement 
dans le même département, mais presque dans 
le même canton» des terrains de qualité infé- 
rieure se vendent, par le seul effet des causes 
que nous venons d'indiquer, beaucoup plus cher 
que des terrains de bonne qualité, quoiqu'ils ne 
soient séparés que par une distance de quelques 
kilomètres. 

On n'obtiendrait encore qu'un résultat bien 
incomplet ou bien erroné si,après avoir apprécié 
l'influence que la nature du sol, la position des 
terres, Vabondance ou la rareté des capitaux^ 
la proximité et Tétendue des débouchés peuvent 
exercer sur la valeur locative ou vénale des pro- 
priétés foncières, on négligeait d'examiner le 
mode habituel de culture ou d'exploitation usité 
dans la contrée où elles sont situées. 

Le domaine dont on désire connaître la valeur 
est-il cultivé par des métayers sous la ^vrv<^il- 
lancc du propriétaire ? 
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EsMl exploité par des métayers soua la dt« 
rectioa d'un fermier priacipai? 

Est-il exploité par ua fermier à Taide de sa 
famille et de ses domestiques f 

Le fermier paie-t-il son fermage en argent ou 
bien liyre-t-il dés denrées an propriétaire pour 
eu acquitter le montant? 

Enfin ce domaine est-il exploité par le pro- 
priétaire lui-même à Taide de sa famille et de 
ses.salariés? 

La valeur des biens ruraux est considérable- 
ment modifiée par ces divers systèmes d' exploi- 
tation , qu'il est presque toujours très difficile de 
changer lorsqu'ils sont pratiqués depuis long- 
temps . 

Avant d'aller plus loin dans l'examen de cette 
partie de notre sujet» nous ferons remarquer 
que, sous le rapport agricole, la France se divise 
en deux régions bien distinctes. Dans une grande 
partie du royaume, les territoires des communes 
sont distribués en domaines isolés; chacun de 
ces domaines est composé d'une habitation au- 
tour de laquelle sont placés les jardins, les pâ- 
tures, les prés, les bois ; chacune de ces parcelles 
est ordinairement bordée de haies vives* Une 
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Gommiine, dont le territoire s*étend sur une sur- 
face de 2,000 hectares, est divisée en 50 ou 40 
métairies qui ont leur circonscription distincte. 
Telle est la division générale de la partie méri- 
dionale de la France, depuis les frontières de la 
Savoie jusqu'à TOcéan. 

Le nord de la Franpe, depuis le Jura jusqu à 
Ja Manche, présente un aspect bien différent. 
Cest un espace ouvert, an milieu duquel sont 
bâtis, à d'inégales distances, des villages agglo- 
mérés et où r horizon est borné par de grandes 
forêts, au lieu des nombreux boqueteaux parse- 
més dans les pays de domaines isolés* 

Dans ces dernières contrées Tagriculture a 
fait très peu de progrès ; c'est encore la manière 
d'exploiter, ce sont encore les procédés de cul- 
ture des Romains. Les fermes sont presque ton- 
tes exploitées par des métayers attachés invinci- 
blement aux anciens usages, qui n'ont point 
d* occupation hors la saison des travaux agrico- 
les, et qui demeurent presque toujoui*s pauvres, 
parce que leur isolement les prive de tout moyen 
de perfectionnement. En général, on ne peut 
remarquer aucun progrès ni la moindre amélio- 
ration dans leur culture; une partie des terres 
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reste eu pàlure; il n'y a d'exception que pour 
les métairies situées dans le voisinage des bou rgs 
et des villes. 

Les conlrées où la population est agglomérée 
dans des villages présentent presque toujours 
une culture assez riche; le rapprochement des 
habitants les rend industrieux et établit entre 
eux une certaine émulation ; ils peuvent varier 
et multiplier leurs travaux ; un grand nombre 
exercent des métiers, et presque tous ti ouvent 
de Toccupation dans Tintervalle des travaux 
agricoles* De vastes espaces de terre demeurent 
sous le régime des grandes fermes ; le reste du 
sol se subdivise entre les habitants» qui Texploi- 
tent par petites portions, soit comme proprié- 
taires, soit comme fermiers. 

C'est dans cette partie de la France que Ton 
trouve encore cette ancienne division des terres 
en trois soles ou saisons, qui tend à disparaître, 
en même temps que la valeur locative et la va- 
leur vénale des terres augmentent. 

Si Ton estimait les terres uniquement d'après 
la nature du sol, dans des pays à domaines iso- 
lés et dans les contrées à population agglomérée, 
on commettrait d'étrdnges erreurs ; car tel hec- 
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tare de terre qui vaudrait 1 ,000 f r. dans la pre- ^ 
mière région vaudrait moitié en sus de cette 
somme s'il était situé dans la partie de la se- 
ooode région qoi est exploitée en grandes fer- 
mes ; il vaudrait 2,000 fr. s'il faisait partie d'un 
territoire exploité en fermes d*une étendue mé- 
diocre ; euiia il vaudrait 2,500 fr. s'il était si tué 
dans le territoire d*an gros village dont les ha- 
bitants sont propriétaires et cultivent eux-mêmes 
leurs terres* 

Des différences moins importantes, mais, qui 
ne doivent pas être négligées, selon les diverses 
droonstances , portent sur les fermages. Une 
métairie qui rend au propriétaire 1 ,200 fr. loi's- 
qn'elle est exploitée sous sa surveillance, ne 
pourrait se louer que 1 ,000 fr. en argent. C'est 
sur ce dernier taux qu'il convient de calculer la 
valeur vénale* Les domaines exploités par des 
métayers sous la surveillance d'un fermier prin- 
cipal rendent bien tous les produits que l'on 
peut en obtenir aux moindres frais possibles, 
mais le fonds ne s'améliore pas, et souvent le 
sol s'épuise. 

L'exploitation la plus commode pour vn pro- 
priétaire et pour un fermier est celle qui s'opère 
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an moyen d'un loyer convenu et payable en ar- 
gent; mais on n'a pas encore établi partout ce 
mode si simple. Une partie des fermiers livrent 
des grains en paiement de leurs fermages ; à la 
vérité ils évitent les chances de pertes, mais ils 
ne profitent pas des chances de bénéfices. Il fau- 
drait bien se garder d'évaluer les revenus d'a- 
près le prix moyen du blé; car il est juste de 
déduire la rétribution qui revient au préposé 
du propriétaire pour le sdn de recevoir et de 
vendre ses denrées, et l'intérêt du prix jusqu'à 
l'époque où il le reçoit du marchand de blé 
ou du consommateur. Le reste est Texpression 
exacte du fermage. 

Le temps modifie les valeurs des propriétés 
foncières d'une manière bien inégale et qu'il est 
difficile de prévoir ; cependant la recherche des 
faits antérieurs aide à former des conjectures 
qui acquièrent un haut degré de probabilité. Un 
exemple fera sentir toute l'importance des chan- 
gements qui peuvent survenir entre deux épo- 
ques plus ou moins éloignées. Une succession 
est ouverte ; deux lots sont formés, l'un d'une 
maison qui est louée 1 ,000 f . , e t qu' à 5 pour cent 
de revenu Yon évalue SM),000 fr. ; l'autre lot 
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comprend des terres et des prés que Ton évalue 
20,000 fr., et dont le revenu net ne s'élève qu'à 
800 fr. Eu capitalisant ainsi les revenus de ces 
propriétés à des taux différents, on a cru satis- 
faire a ce qu'exigeaient Téquité et la prévoyance; 
mais à moins que la maison ne soit située dans 
une position où le sol puisse acquérir one grande 
valeur par Teffet de circonstances extraordinai- 
res, il est probable que soixante ans après ce par- 
tage la maison ne vaudra que SotOOOfr.^ tandis 
que les immeubles ruraux vaudront S0,000fr. 

On peut juger, d'après ces observations, com- 
bien sont erronées les évaluations d'immeubles 
qui dans la pratique ne se font que d'après les 
revenus réels calculés sur un certain nombre 
d'années antérieures ; nous démontrerons que 
cette méthode est équitable pour les évaluations 
relatives aux contributions directes ; mais il est 
évident qu'elle ne l'est pas quand on l'applique 
à des estimations qui portent sur le capital de la 
valeur et qui ont de rinûuence dans un avenir 
plus ou moins éloigné. 

Des questions importantes restent encore à 
résoudre d^une manière satisfaisante : pourquoi 
la valeur véoale des bâtiments est-elle presque 
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toujours inférieure h leur prix de construcUon? 
Pourquoi la différence est-elle ordinairement 
plus forte encore pour des manu factures et usi- 
nes qui sont les bâtiments réputés les plus pro- 
ductifs? Pourquoi, lorsqu'il s'agit de ces con- 
structions» les leçons du passé ont-elles si peu 
d'influence? Est-il des compensations qui enga- 
gent les constructeurs à ne pas reculer devant la 
probabilité d'une perte future? Nous essaierons 
de traiter ce sujet et de résoudre d autres ques- 
tions semblables à mesure que, dans le cours de 
notre ti^avail, nous passerons en revue les diffé- 
rentes espèces de biens-fonds. 



SECTION P". 

De l'estimation des biens-fonds sous le rapport de la qualité 

du soK 

Tout ce que nous dirons de la fertilité des 
terres, considérée dans ses différents degrés, se 
rapportera, à moins d'indication spéciale, aux 

terres labourables, dont l'étendue superficielle 

s 
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forme en France la moitié de l'étendue totale 
du sol. 

§ L — Nature du 

Si Ton est obligé d'estimer immédiatement 
la valeur d'un sol que Ton voit pour la pr^ière 
fois, un sondage est indispensable ; cette opéra- 
tion est facile; il suffit d'ouvrir des trous de 
0'",70 à 0°',80 de profondeur. 

Cependant nous ferons remarquer qu'il s'en 
faut de beaucoup que la valeur locative ou vé- 
nale du sol soit toujours proportionnée à sa 
qualité. Il existe en France de grandes plaines, 
basses et humides, dont le sol naturellement fé- 
cond a peu de valeur, parce que Ton manque 
de bras et de capitaux pour les cultiver; mais 
cette fécondité est un élément qui doit entrer 
dans les combinaisons pour évaluer un fonds 
de terre. 

L'exposé de 1 analyse des parties constituantes 
du sol ne doit pas trouver place ici^ L'expé- 

(1) Voir la classification des terrains agricoles, par M. de 
GaspariDy J4mnua d*ÀgrieuUure pratique, U U» p. 404, et 
Cown SjgrieMwre, tome I. 
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rience ( t des comparaisons bien faites doivent 
généralement servir de guide à restimateur. 

Les terrains légers, crayeux, laissant échap« 
per Teaa, ne présentent qa'une faible y^éta<- 
tion, surtout lorsque, cultivée depuis un temps 
immémorial, la couche de terreau a subi une 
notable diminution. 

Les terrains qui reposent sur un sous-sol de 
terre grasse, sur la glaise, sur une argile blan- 
che, sont peut-être peu productifs, mais il est 
facile de les améliorer en les labonrant plus pro- 
fondément. 

Les terres aluminenses, compactes, qui repo- 
sent sur un gravier, sur un sol crayeux, au tra- 
vers duquel l'eau peut s'infiltrer, sont ordinai- 
rement assez bonnes. 

Le sol qui recouvre une couclie de roche cal- 
caire dure est peu fertile, parce que cette roche 
ne ôe délitant pas, et Fbumus se dissipant sans 
être réparé, le sol devient infertile à la longue, 
à moins que Ton ne répare la perte par des en- 
grais, ce qui diminue les profits de la culture. 

Ainsi, quand on évalue des terrains de cette 
espèce on doit craindre d'en exagérer la valeur. 
Au contraire, s agit-il d' un champ situé dans un ' 
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vallon où desceadeul gradueliemeut et iuseui>i- 
blcroeot les engrais des terres supérieures en- 
traioés par les eaux» on ne perdra pas de vue que 
le temps améliore sans cesse les terrains qui 
sont dans une telle position. 

Les sols qui reposent sur des roches de cal- 
caire tendre sont ordinairement assez bons; car 
cette pierre se délite, et les coteaux, quoique 
souvent escarpés, sont presque toujours revêtus 
d'une terre compacte et arrosés de sources. On 
les estimera à un taux beaucoup plus élevé qu'on 
ne le fera pour les coteaux de terrains légers, où 
la superfide et les engrais sont presque toujours 
entrainés par les eaux. 

Les terres argileuses au-dessous desquelles on 
trouve de la glaise, les argiles ferrugineuses, 
sont naturellement peu fertiles; mais elles peu- 
vent le devenir par la culture, par des engrais 
et des amendements abondants; cependant les 
frais seront trop considérables pour que le fer- 
mage puisse dépasser le taux ordiaaii*e du fer- 
mage des terrains médiocres. 

Dans les pays de terres siliceuses, les coteaux 
retiennent ordinairement les eaux, ce qui les 
rend susceptibles de culture. On peut, sous le 
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rapport de la fertilité, distinguer plusieurs es-: 
pèces de terres siliceuses : 
. 1^ Les sols mélangés de cailloux sont impro- 
ductifs, à moins de déloncements, de labours 
profonds et d'engrais ; mais quand on peut les 
arroser» ils donnent ordinairement une beriue 
at>ondante et de bonne qualité. 

Sfi Les terrains siliceux composés de petites 
molécules peuvent être cultivés avec assez de 
profit. 

Tous ces sols sont excellents pour les planta- 
tions d'arbres. 

3^ Les terrains siliceux situés dans les vallées 
peuvent faire d'eicellentes terres à blé, à chan- 
vre» à betteraves, lorsqu'ils ne sont pas trop 
souvent inondés ; mais dans ce dernier cas on 
les convertit assez facilement en pâturages ou en 
prés. Tel champ cultivé se louerait IS fr. l'hee- 
tare, par an» qui» converti en pré» rapporterait 
80 fr. (le revenu net par hectare. 

4*^ Dans les grandes vallées 011 les affluents 
des petites rivières ont amené des dépôts cal- 
caires ou siliceux» le sol est ordinairement ex- 
cellent» et si la couche végétale y est très épaisse» 

. on peut la souniettre k toutes les espèces de cul- 

s. 
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turcs que peu veut permettre le climatet le cours 
* deseaox. 

De tous les dépots d'alluvious» les plus fer- 
tiles sont ceux qui proviennent des substances 
Yplcaxûques» comme dans k Limagne. 

§ II. — Exposition des ierres. 

La disposition do sol, la situation du terrain, 

ont une grande influence sur sa valeur localive 
on vénale. Il faut distinguer : 

10 Les plateaux qui dominent toutes les terres 
environnantes sont peu fertiles lorsqu'ils ne sont 
dominés par aucun autre terrain du voisinage, en 
sorte que les eaux pluviales qui tombent sur ces 
plateaux s'écoulent dans les pentes inférieures 
et entraînent avec elles les engrais et la terre la 
pins menue. Les plantes que Ton confierait à ce 
soi avorteraient ou languiraient; la modicité 
des frais de culture ne dédommagerait pas de 
Texiguïté de la récolte. 

Cependant il existe de grands plateaux assez 
fertiles, mais c'est lorsque le sol en est compacte 
et encore humide. Ces plaines élevées formaient 
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auti'cfois des marécages où croupissaient les 
eaux plaviales » et étaient couvertes de forêts 
et de broussailles ; depuis, elles ont [été trans- 
formées en pâturages et sont enfin devenues des 
terres labourables. Ces terres ont acquis de la 
fertilité par le dessèchement et par la culture, 
qui ont détruit les plantes sauvages et assaini le 
sol. Mais après plusieurs siècles de labours elles 
ne conservent qu'un degré moyen d'humidité; 
c'est alors qu'elles ont atteint leur maximum de 
fertilité et de valeur. Ensuite elles tendent à se 
dessécher ; mais on maintient leur fécondité par 
des engrais. 

Nous remarquerons à ce sujet que les terrains 
les plus fertiles, dans une vaste plaine, sont ceux 
qui n'offraient, il y a un ou deux siècles, que des 
marais, des prés ou de simples pâtures, mais 
dont le sol» inculte de temps immémorial, s'é- 
tait enrichi de débris végétaux, et où la culture 
n'avait pas entraîné la surface du sol. 

Les plateaux qui reposent sur le roc à peu de 
profondeur ne sont pas sans valeur ; les con- 
trées où ils forment la surface dominante sont 
assez bien peuplées ; la culture est facile, parce 
qu'il ue faut qu une force assez légère poui* con- 
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duire la charrue, parce que rhumidilé ne gale 

pas les champs, et que si les récoltes sont 
peu abondantes elles sont ordinairement as- 
surées. 

Il faut distinguer si le roc n'est pas suscep- 
tible de se déliter ou s'il se divise en parcelles 
plus ou moins menues ; dans le premier cas les 
terres s amoindrissent, car la couche de terre 
végétale entraînée sur une pente , même peu 
sensible, diminue continuellement; mais si le 
roc se délite, cette couche tend au contraire à 
s'augmenter par l'action de la charrue. 

Les coteaux qui reposent sur le roc ont peu 
de valeur en général, surtout si la portion est 
inclinée de plus de 0™,06 à 0°*,07 par mètre, 
parce que les engrais sont souvent entraînés 
avant qu ils aient exercé leur action sur les se- 
mences. Cependant) si ce sont des terres com« 
pactes, cet effet est peu sensible : le sol peut re- 
cevoir des fonds supérieursautant d'engrais qu'il 
en laisse échapper dans le terrain inférieur. Ces 
terres compactes peuvent valoir 1,500 fr. par 
hectare, tandis que les sols légers ne valent quel- 
quefois pas plus de 200 fr. 

Les terres siluées sur la pente ou au-dessus 
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des colean sont ordinaireaieiit d*un difficile 
accès ; le transport des engrais et Tenlèvement 
des récoltes exigent de grands frais. Si ces terres 
sont éloignées des villages et que Ton y con- 
struise des bâtiments de ferme, on n'en retire 
souvent guère aU'^elà des frais de construction, 
à moins que Tétendue du sol cultivable ne soit 
considérable. 

INous remarquerons qu'il y a beaucoup de 
terres qui ne peuvent rapporter aucun fermage 
(si ce n'est une minime redevance pour le pâtu- 
rage), et qui sont cependant cultivées ; il suffit 
que la valeur des récoltes puisse payer les frais 
de semence et de labour ; le iérmîer y trouve 
le salaire de l'emploi de son temps et de ses 
domestiques, et une rétribution pour la dépense 
de la nourriture de ses animaux de travail. Tout 
cela est souvent évalué par lui au taux le plus 
faible. 

Nous ajouterons qu'en général on peut louer 
et vendre plus cher un sol d'une fertilité mé- 
diocre qu'un sol naturellement plus fécond» 
mais beaucoup plus difficile h cultiver : le pre- 
mier exige peu d'engrais et donne des récoltes 
d'un produit moyen ; on peut le labourer avec 
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de faibles attelages et le cultiver en toute saison ; 
le second est souvent trop humide pour être la- 
bouré ; il faut de plus forts attelages et beaucoup 
d'engrais; la destruction des mauvaises herbes 
est difficile et coûteuse. A la vérité, la récolte 
est bien plus considérable si ces dernières con- 
ditions sont réuniea et si les eaux débordées ou 
stagnantes n'ont pas détruit les semences, ou si 
l'humidité n'a pas produit beaucoup d'herbes et 
de paillct et donné peu de blé ; mais comme les 
capitaux sont rares, les premiers terrains au-- 
ront plus de valeur vénale que les autres, jus- 
qu'à répoque où l'on exploitera ceux-ci par des 
moyens prqxirtionnés au but. Enfin, lorsqu'ils 
auront pu être bien cultivés pendant un demi- 
siècle, les rapports de valeur serontcbangés, et 
ces derniers seuls pourront être vendus et affer- 
més beaucoup plus cher que les premiers. Ainsi 
autrefois ragriculture exploitait les terrains 
secs et légers et les plaines élevées ; aujourd'hui 
qu'elle dispose de moyens plus énergiques, elle 
féconde les vallées et les terres tenaces et bu- 
mides. 

Si ces terres sont formées d'un limon déposé 
lentement par les eaux, elles sont susceptibles 
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des cultures les plus riches, et il n'y a guère 
d'apparence qu'elles puissent se détériorer. D'un 
autre côté, si la culture n'est plus guère suscep- 
tible de perfectionnement, si le fermfige est 
élevé, et que dans une localité voisine il existe 
des terres semblables où le fermage aetoel soit 
encore à un taux plus faible» il ne faut plus 
compter sur une augmentation de valeur dans 
la première localité ; mais si le sol est naturelle- 
ment riche, et que par défont de population et 
de capitaux, ou par suite d'attachement à une 
mauvaise routine, il soit mal cultivé, Festima** 
teur reconnaît cette circonstance et l'apprécie 
en élevant son évaluation au-dessus du taux des 
revenus actuels. 

Dans les vallées où les rivières et les ravins 
roulent des graviers et des cailloux, il s'ea but 
bien que Ton trouve cette fertilité; mais des 
améliora lions quelquefois peu coMeoses peuvent 
Faccroitre ; car à Faide de quelques travaux on 
peut amener et faire arrêter sur ees ealUomi une 
couche de limon qui s'épaissit à mesure que 
l'herbe y croit et le retient. Des plantations de 
bois tendre, comme des peupliers, saules et aul- 
nes, croissent ordinairement avec beaucoup de 
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forée dans de semblables terrains et tendent à y 

consolider les alterrissements. 

Les vallées profondes contiennent les plus ri- 
ches dépots de terre végétale ; le sol s'est succes- 
sivement élevé, en sorte que, lorsqu*on fait un 
sondage on nn pnits» on trouve l'ancienne sur- 
face du sol h 2» 5, et jusqu'à 10 naètres de 
profondeur; des débris de plantes, de feuilles 
et d'herbes, ne laissent aucun doute a cet égard. 
Les neuf dixièmes de cette terre sont inutiles 
pour la végétation ; mais la couche supérieure 
est ordinairement douée d*une grande fertilité 
si les eaux ont un libre cours et ne sont jamais 
stagnantes. Au contraire, les vallées où les eaux 
ne peuvent s'écouler sont perdues pour l'agri- 
culture, quelle que soit la bonne qualité du sol ; 
ce sont presque toujours des moulins et d autres 
usines à chute d'eau qui retiennent le niveau 
des eaux, soit au-dessus du sol, soit assez près 
de la surface pour faire périr les plantes que les 
cultivateurs voudraient y maintenir ou y faire 
croître. Souvent la valeur de ces terrains n'est 
pas la dixième partie de ce qu'elle devrait être, 
et l'estimateur, doit même rechercher dans un 

grand nombre de cas s'il ne smAt pas avanta^ 
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geux de substituer la force d'une machine à va- 
peur ou d'un autre moteur à celle d'uoe chute 
d*eau, qui occasionne un si grand dommage. 

L'expositioQ des terres relativement au soleil 
et au cours des vents exerce une influence assez 
remarquaUe sur la valeur de ces terrçs. 

Le sol d'un vallon étroit, bordé de bois, ar- 
rosé par des eaux vives qui y entretiennent une 
perpétuelle f raicheur en abaissant la. tempéra- 
ture pendant la nuit, est en général peu fertile. 
D'abord le voisinage immédiat des bois et des 
eaux exclut ordinairement la culture de la vigne; 
les brouillards nuisent à la floraison des blés : 
riierbe même contient moins de parties nutri- 
tives que lorsqu'elle a crû dans une prairie dé- 
couverte ; les avoines seules s'accommodent as- 
sez bien d'une telle exposition. 

Ainsi la fertilité dépend principalement d'une 
juste proportion entre l'humidité et la chaleur 
ou la sécheresse, et plus un sol est humide, plus 
il a besoin de recevoir Taction du soleil. Mais 
la disposition des lieux est souvent susceptible 
d*étre modifiée; on peut abattre on élaguer les 
arbres qui concentrent l'humidité dans une val- 
lée, et qui ne permettent pas aux vents de dissi- 

4 
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per les brouillards; on peut aussi favoriser l'é- 
coulement des eaux. 

Réciproquementi dans, les terrains trop de&* 
séohés, on peat planter des arbres, retenir les 
eaux» faire des enclos entourés de haies qui ai> 
rètcnt le cours des vents, creuser des fossés qui 
reçoivent les eaux supérieures et dans lesquels 
se déposent des terres et des engrais que Ton re* 
tire ensuite au moyen du curage. 

Ces considérations exercent une grande in- 
luenee sur l'estimation des fonds. Toutefois il 
faut bien se rappeler que les améliorations exi* 
gent des travaux et une mise de capital dont 
Teffet est de diminuer les bénéfices qu'elles peu* 
vent procurer. 

Cependant un agriculteur intelligent saura 
qu^à l'aide d' un capital proportionné aux besoins 
de son exploitation il tirera des bonnes térres 
des produits beaucoup plus considérables que 
ceux qu'il est possible d'obtenir des terres mé« 
diocres; cet avantage influera à la longue sur la 
valeur foncière du sol. Mais s*il ne s'agit que 
d'un travail passager, l'estimation du sol ne de- 
Tra subir qu'une légère addition, car il ne faut 
jamais perdre de vue la nécessité de résoudrot 
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ces trois questions : l^le sol sera-m réellement 
amélioré? 2» les bénéfices seront-ils aussi con- 
sidérables qu'on se le promet? 5^ enfin cette ' 
'amélioration sera-t-elle prochaine? Car, si elle 
est éloignée, elle ne peut donner Ueo qu'à nne 
faible augmentation de la valeur actuelle. 

L'^speetdo soU relativement au quatre points 
oardinaux, a une influence bien connue sur la 
vigne et sur d'autres cultures. Quant aux terres 
labourables et aux pâturages, nous distinguerons 
seulemMt deux expositiouff: Tune froide, qui 
s'étend de Touest au nord et du nord à Test; 
l'autre chaude, qui s'étend de l'est au sud et à 
l'ouest. La première convient aux torres sèches, 
parce que révaporation est moins considérable; 
la seconde aux terres humides, sur lesquelles 1» 
soleil exerce une action puissante et fertilisante. 
Ainsi un ternun sec, exposé au nord, sera es- 
timé plus cher que s'il était placé à une exposi- 
tion méridionale ; m contraire, un sol humide, 
exposé au midi, a plus de valeur que dans une 
situation opposée. 
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SECTION 11. 

De la quotité du capital employé à l'exploitation des terres 
et de son influence eur leur valeur. 

On ne se formerait que des notions insuffi- 
santes sur la valeur des biens-fouds si Ton u étu- 
diait {MIS rétendue et l'emploi des capitaux qui 
ont servi à défricher le sol, à hàtir des mai- 
sons de ferme, à fabriquer les instruments ara- 
toires, etc. 

Les capitaux qui sont placés dans l'agricuiture 
sont de trois sortes : 1^ le capital du fonds, qui 
consiste dans la valeur des bâtiments, des ar- 
bres, etc. ; 99 le capital du cheptel, qui com- 
prend la valeur des bestiaux nécessaires pour 
l'exploitation ; 59 le capital circulant, qui sert à 
salarier les domestiques et les ouvriers, et avec 
lequel on subvient aux dépmses courantes. 

Ces capitaux rapportent des intérêts bien dil* 
férents , suivant le risque que Ton court d'en 
perdre la totalité ou une partie. 11 est indispen- 
sable d'en calculer l'emploi et les effets, surtout 
lorsqu'on procède a l'estimation d'un domaine 
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qui n'est point affermé et que Ton ne peut com- 
parer à aucun aulre domaine affermé en argent» 
circonstance qui se rencontre dans les pays de 
métairies. 

Dans les fermes» en Angleterre, le capital cir* 

culant» y compris la valeur du clieptel» doit s'é- 
lever h environ trois fois le revenu du fonds ; le 
fermier retire en outre de 10 à 12 pour cent du 
montant de ce capital» déduction faite de la rente 
de sa ferme. 

Supposons un domaine agricole dont le fer- 
mage est de 6»000 fr. ; le capital apporté par le 
fermier est de S0,000 fr. 

Le produit brut de la ferme est de lft,000 fr.» 
ce qui fait 1*^ triple du fermage; la somme qui 
reste an fermier se divise ainsi qu'il soit : 

Pour salaire d'ouvriers. 6,000 fr. 

Pour intérêt du capital circulant 
à 13 p. 100» y compris la rétribution 

de l'industrie du fermier 6»000 

Fermage payé au propriétaire. . . 6»000 

Total. . . . 18,000 

Mais si un nouveau fermier n'apporte qu'un 
capital de 36|000 ir^ il n'obtiendra qa'nn pro- 

4. 
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duit total biea moindre, que nous évaloeiXMtô m 
15,000 fr., et qui devra se répartir aîuaî qu'il 
finit ; 

iDlérèts à 12 p. 100 du capital circulant. 



Salaire des ouvriers^ réduit à. . . 5,300 
ht Testant fonoae k fermage qu'il 
peut payer au propriétaire et qui est 



Total égal au produit total. . . 15,000 

Ainà le feriuage est diminué de près d*ua 
sixième, parce que l'oii doit d'abord prélevar 
Jes intérêts des capitaux et le salaire des ou*- 
vriers. 

Mais si dans le cours d'un troisième InuL lo 

domaine continue à être exploité avec un capi- 
tal insuffisant, le revenu déeroitra encore ; car 
le second fermier avait profité des améliorations 
faites par son prédécesseur, qui exploitait la 
ferme avec un capital de 50,000 fr. 

Ainsi une ferme cultivée à Taide d'un capital 
considérable peut rapportei* un loyer élevé, 
quoique les bénéfices du fermier soient plus forts 
que les pi?aftts ocdinairas; maïs une ertimatuMi 



4^330 fr^d 



réduit k 
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fondée sar ce haut fermage serait erronée ; oo 
doit supposer que le domaine est exploité à 
raiée d'ëa capital égal à la moyemie des eapîf 
taux que Ton emploie dans la localité. 

Des expériMcea laites siir me a«es griBda 
échelle ont appris aux cultivateurs quelle est la 
puissaDee de l'emploi des grands tapilan en 
agriculture. Par exemple, un domaine qui ne 
prodttit que 9,ii00 fr. de menu net, dans soii 
état actuel, à Taide d'un capital de lâ^OOOfr., 
produirait un fermage net de 4,000 fr. si Ton 
ajoutait 30,000 ir. att capital primitif, même en 
prélevant rintérèl de cette somme de 50,000 fr. 

Mais ce n'est pas ime raison pour estUner la 
valeur vénale de cette ferme sur le pied de 
4,000 fr. de fevenn net, eeqni, an taox de 5 
p. 100, en porterait révahiation foncière à la 
smnme de i33,S55 fr. £n effet, on poMorrait, 
avec la moitié de cette dernière somme, acqué^ 
rir n domaine semblable qui, à la Térité, ne 
l'apporterait dans les conditions ordinaires que 
2,000 f r., mais qui serait susceptible de la même 

Le prix des baux est rarement ^égal au taux 
nMyyen qni doit laiffo la iNm d*ime esHoiiition. 
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Un domoiBe qui n'est cultivé qu'à l'aide de 
très faibles moyens peut, dans certaines cireon- 
stauces, être estimé au-dessus du taux c(Humun* 
Si une partie des terres est encore en friche, si 
le sol est naturellement fécond et ne donne ce« 
pendant que de médiocres récoltes, il est certain 
qa'au moyen de Tapplicatioa d'un capital plus 
considérable il produirait bien davantage. On 
devra calculer le degré de probabilité pour la 
réalisation d'une meilleure culture, et chercher 
à déterminer l'époque approximative où aura 
lieu l'émission d'un capital suffisant. 

Par exemple, un domaine rend 1 ,800 fr. de 
revenu avec un capital circulant de 8,000 f.; des 
observations faites dans le voisinage, sur des 
terrains de même fertilité, apprennent qu'à 
l'aide d'un capital additionnel de 6,000 fr. on 
retirerait un produit de 3,â00 fr., dont il faat 
déduire GOO fr. d'intérêts calculés à 10 p. 100 • 
sur ce capital additionné; le revenu serait de 
1/J00fr.| ce qui procurerait un accroissement 
de revenu de 400 fr.» somme qui, à 3 p. iOO, 
représente un capital de 15,333 fr.; mais si 
l'augmentation ne dmt avoir lieu que dans vingt 
ans, ce même capital de 15,533 fr. est l'éduit à 



a.OU fr.» en comptant l'intérêt k S p. 400. 

Nous comptons cette fois rintérét au taux de 
5 p. 100, pai*C6 qu'il fant se garder de toute 
exagération dans 1 estimation des produits éven- 
tuéls. 



SECTION UL 

De la valeur des lerrefi dans leur rapport avec la populaiion 

de la coatrée. 

Dans les régions où la population est concen- 
trée dans des villages entourés d'un territoire 
découvert et dont la culture est divisée entre les 
habitants, soit comme propriétaires, soit comme 
fermiers, la plupart des cultivateurs sont logés 
dans leurs propres maisons, et leur eiploitation 
se compose en partie de leurs terres et en partie 
de celles d'autrui ; le fermage et le prix vénal du 
sol sont en général fort élevés, parce qu*ii y a 
des capitaux accumulés par des épargnes sur le 
produit d'un travail agricole et industrieL 

11 n'en est pas de même dans les pays à do- 
maines isolés, où le cultivateur est réduit au 
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ti^vail puiemeat agricole» qui n'occupe qu*ime 
partie de son temps ; il ne peot faire aocmie 
épargne ni par conséquent acquérir i le sol, à 
qualité égale, n'a qu'une médiocre valeur loca- 
tive et une faible valeur vénale. 

Une circonstance accidentelle, comme réta- 
blissement d'une nouvelle route , la création 
d^une usine ou d'une fabrique, dans une contrée 
à domaines isolés, détermine la fondation d'un 
hameau où la population tend à se réunir ; bien- 
tôt la richesse s'accroît et le prix des terres 
double en peu d'années. 

Supposons un domaine composé de 40 hec- 
tares de terres et de hectares dë prés, avce 
des bâtiments suffisants pour l'exploitation de 
ce fonds, le tout affiBrmé moyeimant la somme 
de 3,000 f r. par an. Aussitôt que ces prés ont 
dans leur voirinage une roote sur laquelle sont 
bâties des auberges, ils prennent une valeur lo« 
cative de 120 fr. par hectare; ainsi les 20 hec- 
tares de prés rapportent 3,400 fr., ce qui ap- 
proche du revenu total de la ferme; le fermier 
cherche à remplacer les récoltes de ses prés pa r 
la culture des prairies artificielles, et ses béné- 
fieea ne tardait |M à augmeitor. 
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Oû remafqttm, en général, que les bâtiments 
qui ont uM assez grande valeur vénale dam ks 
villages et les bourgs n'en ont presque aucune 
dans un domaine isolé , et dans cette dernière 
poâttoo la valeur particulière de chaque partiè 
du sol est peu élevée. 

Voici le tableau de la composition d'un do* 
maine isolé, situé dans les régions du centre de 
la France : 

Bàtimmits, cours, jardins. ... 1 hectare. 

Terres labourables. 30 

Prés. . , . ; .48 

Pâtures 10 

Total. .... £9 

Le revenu de ce domaine est de 2,â00 fr. 

En général, les prés pourraient être facilement 
affermés sur le pied de ISO fr. l'hectare s'ils 
étaient situés dans le voisinage d*un lieu où les 
foins se débiteraient facilement, en sorte que 
pour ce seul objet le revenu s élèverait ii la 
somme de 2,160 fr. 

Les terres labourables, faute d'en- 
grais, sont mal eiploitées ; i qualité 

A reporter. . , 2,160 
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Report. . • 2,160 fr. 

égale dkft ponrraieot se louer sur le 

pied de 40 fr. par hectare, si elles 
étaieiit situées près d'un village, ce 
qui ferait eo tout 1,200 

Les pâtures servent à nourrir des 
i>estiaux qui ne produisent presque 
point d'engrais; ces terrains, dans 
une localité où la population est as* 
sez nombreuse, pourraient être loués 
à raison de 56 fr. par hectare, ce qui 
ferait en tout 3G0 

liCS bâtiments suffisants pour Tex- 
ploitatioQ d'un domaine aussi étendu 
ne peuvent pas avoir coûté moins de 
12,000 fr. de frais de construction ; 
mais ils ne pourraient, avec leurs dé- 
pendances, être loués dans un village 
plus de 240 fr., ci 240 

Total 5,960 

La valeur vénale présenterait une dispropor- 
tion encore plus forte, malgré le désavantage 
du morcellement des terres et.de Téloignement 
de rhabitation du cultivateur. 
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L'estimateur sera bien obligé de prendre les 
valeurs moyennes établies dans chaque localité 
pour les appliquer a la propriété foncière qu'il 
veut évaluer; mais il recherchera les causes qui 
peuvent à Favenir, soit accroître les revenus, 
soit les déprécier ; il élèvera Testimalion dans 
le premier cas, et la réduira dans le second. 

S'il ne s'agissait que de calculer d'après le 
passé, il suffirait de connaître le prix des baux 
aueiens et récents, et de les comparer avec le 
prix des autres baux faits dans le voisinage; 
mais si, ce qui arrive presque toujours, on a 
besoin d'une évaluation faite dans des vues d'a- 
venir, on ne doit pas s'en tenir là. 

On pourra faire quelques remarques qui ne 
seront pas sans portée : 

10 Ijh sol est cber dans les localités où les ha* 
bitants sont laborieux: il ne l'est pas dans les 
bourgs ou villages où ils ont pris des habitudes 
de désœuvrement. La différence est quelquefois 
très forte. et se fait sentir dans des lieux peu 
éloignés les uns des autres. 

Dans une contrée où il 7 a beaucoup de 
terres fertiles , dles sont bien moins recher- 
chées qne les terrea de qualité égale ne le sont 

0 
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dans ime coûtrée où il en euste peu. Ainsi une 
piècede terre qui sé vradrait S,000 fr. Thectare 
dans un pays fertile vaudrait, à qualité ^ale» 
4,000 fr. rfaeetare dans nn pays de montagne. 
On trouve dans les vaUées du Jura, des Vosges» 
des Cévennes, des terres qui se vendent quatre 
fois plus cli^ que si dles étaient situées dans na 
pays de grandes plaines, en supposant le sol 
d'égale féœiMlité. Cet effet est dà » grande 
partie à une cause indépendante de la qualité du 
sol ; Jes liabitants accumulent des éfarpes pro* 
venant de l'exercice d'une industrie particu* 
lîère, et les plaemt en acqnisttkMi d'immeubles 
dans le voisinage de l^r résidence. C'est une 
circonstance à ne pas négliger daus une esti-> 
mation. 



SECTION lY. 

De l'influence do voidnage des luibitaUens sur le prix des 

bicas-foDds. 

La culture des fermes isolées jouit d'un avaU'* 
lage mes important Jorsque les liàtîmiiitseoiit 
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rituësatt CMitredes terres, car leBlrak de ébMr^ 

rois sont bien moins considérables que dans 
ime antre positk». 

Aossi le prix des terres d'égale qualité dans 
un grand territoire varie dam une forte propor* 
tion suivan^t leur distance du village. Tel sol si- 
tué près des maisons, on seulement à 500 mè- 
tres de diatanea, se vend sur le pied'de 4^000 f r. 
rhectare ; uu sol semblable situé à 1 ,000 mètres 
se vrad à raison de %SÛùif. ràectare» ei si 
réloignement est de 4 kilomètres la valeur eat 
réduite à i ,200 fr . L'beetaro. 

Une aussi grande différeuce provient de ce 
que la diertédes frais de transport n'est paa 
proportionnée à la longueur des distances, quand 
il s*agit de travaux agricoles ; la difficulté des 
transports est très grande lorsque les chemins 
sont mal entretenus, et les cultivateurs tra- 
vaillent beaucoup plus facilement dans les envi-> 
rons de la maison qu'à des distances éloignées. 

Un terrain de médiocre étendue, par eiett* 
pie de 15 à 20 hectares, qui est éloigné des habi- 
tations de plus de 3 à 4 kilomètres, a ordilMdfe*» 
ment peu de valeur, lors même que le sol est de 
bonne qualité ; les frais de eidlire, à rtîBOO de 
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cet éloignément, peuvent absorber tout le pra« 
dui t ; il ne reste rien pour la rente du proprié* 
taire, et dans ce cas on abandonne ce terrain au 
pâturage* On ne pourrait y construire avec profit 
des bâtiments de ferme, car l'étendue supposée 
est trop peu considérable ; la famille qui eifdoi* 
terait cette ferme resterait inactive une partie 
de Tannée; les animaux de labour seraient 
nourris pendant cet intervalle de temps sans 
travailler; Tintérèt des frais de consfaraetion 
ne laisserait rien pour la rente. 

Lorsqu'on veut évaluer de tels terrains, on 
prend pour base» soit la valeur locative réelle, 
soit la valeur locative possible ; cependant, s'ils 
sont propres à être jdantés avantageusement en 
bois, on les estime un peu plus cher. 

Si le terrain rmferme une maison d'babita- 
tion et d'exploitation, on évalue la totalité de la 
propriété d'après le revenu et eu égard à l'état 
actuel des bâtiments; car s'ils ne peuvent durer 
loDgt^ps et que Ton veuille les reconstruire, 
il est possible que cette valeur totale se réduise 
à très peu de chose. 

En effet, supposons une ferme de 20 beetaras» 
qui rapporte 300 fr. de revenu net, et dont la 
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valeur serait de 15,000 fr. si les bâtiments 

étaient en bon état ; mais si au contraire ils sont 
délabrés, et qa'il soit nécessaire de les recon- 
struire douze ans après en dépensant 8,000 fr. 
pour cet objet, la valeur vénale se trouvera ré- 
duite de moitié environ à cette époque. Cepen- 
dant, si au lieu de bâtir on livrait le terrain au 
pàtak*age et que Ton en retirât 300 fr», il y aurait 
du proQt à prendre ce dernier parti. £n général, 
le fermier d'un domaine qui ne rapporte que 
^00 fr. ne peut jamais s* élever à la plus modeste 
aisance si cette exploitation est^ comme nous le 
supposons» la seule à laquelle il puisse se livrer. 

L'évaluation de la propriété variera donc dans 
les deux hypothèses. 



SECTION V. 
De4'iDfliie&ce des villes eommerçantes sur le pr ùl des terres» 

Deux causes agissent en sens contraire sur 

l'estimation des immeubles situés dans le voisi- 
nage d*ane ville commerçante : 

5. 
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Si la ville marche vers une prospérité croia« 

saute, si les (oods placés dans les fabriques oa 
dans le eommeroe rapportent iO p. 100, ce qui 
ajuionce une grande deiaande d'argent» les terrea 
sont peu recherchées, à moins qu'elles ne soient 
situées dans le voisinage iounédiat de la ville ; 
mais lorsque le taux de rintérèt baisse et que 
beaneottp de capitan sont offerts» une partie se 
fixe en achats de biens-fonds dont le prix peut 
s'éleva très haut lorsfiie le œmnMroe local est 
saturé de capitaux. 

Eb général, dans tons ks pays de eoEiinerce 
les habitants placent leur argent dans le négoce 
et il en reste peu pour acheter des fonds de 
terre ; la population étant occupée aux travaux 
des fabriques ou du commerce, la main-d'œuvre 
est plus chère et le produit net de la cultnre est 
moins considérable. 11 en est autrement dans les 
contrées agricoles où ime ncHSdbreuse population 
s'adonne à l'exploitation des terres ; la valeur 
Imativ» et la valevr foncsère swtoet y soat fdw 
élevées que dans les lieux où la population ne 
participe pas aux travaux^ ragrieultore; mais 
la position la plua favoraUe est celle des contrées 
où les habitants s occupent à la foi;s diB la cuV^ 
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tore des champs et de Fexereiee d'une aulre 
industrie. 

Essayons d'apprécier Finfluence du voisinage 
des villes en général sur le prix des terres; le 
prix des fourrages est le même dans une ville 
que dans les villages qui produisent ces four- 
rages, sauf la différence des frais de transport; 
mais le fermier ou le propriétaire cultivateur 
compte pour peu de chose les charrois qu'il fait 
dans les intervalles des travaux champêtres; en 

sorte que si les frais ordinaires du transport des 
fourrages sont de 10 fr. par 1 ,000 kilogrammes, 
il peut faire ces mêmes charrois $iu taux de o fr., 
lorsqu'il y trouve occasion de débiter sa propre 
denrée 9 et si T hectare de pré produit 3,000 
kilogr. de fourrage, il gagne 15 fr. par hectare. 

Quant aux terres situées dans le rayon de 3 à 
5 kilom. de distance d*une ville, si nous mettons 
en Gcmipte d'un côté la facilité de se procoi'er 
des engrais, et de l'autre la cherté des frais de 
labour et de main-d'œuvré , nous trouverons 
que la balance penche encore en faveur des 
terres situées près d'une ville. 

. 11 y a en général dans le voisinage des villes 
une assez forte demande de terres à acquérir ou 
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à affermer, pour le jardinage, les pépiDières 6a 
la coQstruction des maisons » circonstances qui 
âèvent siogalièrenieiit la valeur da soL 



SECTION VI. 

» 

De reslimatioa d*après les frais de culture et les produits. 

' Le preoiier exemple que nous allons citer est 
pris dans une contrée da nord de la France, où 
l'assolement en trois divisions du sol subsiste 
encore, avec des modifications. 

Les frais de production du blé, dans une éten- 
due d'un hectare, se répartissent ainsi qu'il suit : 
Labourage, ensemencement, hersage par bec* 

tare, 48 fr., ci 48 f. c. 

Semence, 2S40, à 16 f. rbectd. 38 40 

Sarclage 2 40 

Moissonneurs * 20 

Rentrée et engrangement. • • • 6 
Battage, partie avec une machine, 
partie au fléau lâ 

A reporter . , 120 80 



Digitized by Google 



DES BIENS-FONDS. 57 

Hepori. . . 129 f. 80c, 

Déchet à la grange, sur le grenier 
et par le criblage â 

Transport au marché, droits de 
halle et autres 12 

Famure, 24 voitures de fumier, 
transport compris, à 8 fr. la voi« 
tare, dont un quart environ est 
compté pour Tannée du blé, le sur- 
plus devant servir aux récoltes sui- 
vantes 48 

Reute, à 3 1/2 p. 100, de 1,200 f., 
valeur de l'hectare , pour deux an- 
nées que le blé occupe la terre* • . 84 

Impôts fonciers 8 

Total des frais 286 80 

Le produit est de 16 beclolitres de froment 
par hectare, qui valent, à raison de i<4 fr. l'hec- 
tolitre 224 Ir. 

Paille et menue paille 56 

Total 280 

Si les deux nombres qui expriment les frai^ 
et le produit ne sont pas égaux, c'est que les 
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calesis ne sont pas faits d'après une moyenne 
parfaite; le prix d'une denrée aussi nécessaire 

que le blé se nivelle toujours avec les frais de 
production répartis sur un certain nomiM*e 

d'années. 

L'influence des machines et d'une meilleure 

division du trav|iil peut seule réduire les frais, 
de production. On diminue les frais de labour 
par Tusage d'instruments perfectionnés) par 
remploi d'un nombre moindre de travailleurs, 
les frais d'ensemencement (dans des circonstan- 
ces données) par l'emploi d'un bon sraioir, les 
frais de moissons par T usage delà faux, les frais 
de transport par la réparation des chemins, les 
frais de fumure par une autre méthode de trai- 
ter les engrais. 

Il est évident qu'un domaine dans lequel ces 
travaux s'exécutent encore grossièrement doit 
être évalué à un taux jdus élevé qu'un domaine 
exploité par des méthodes qui ne sont plus sus- 
ceptibles de perfectionnement; l'estimateur ap- 
préciera le mérite des procédés usités. 

Le deuxième exemple est pris dans une ferme 
située en Flandre ; ^nous ne présenterons que le 
sommaire du compte des déboursés et recettes. 
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L'étendue superficielle est de î5 hectares 30 
ares ; le produit brut des récoltes est de iâ,004 f • 
88 c, ce qui revient à 588 fr. 43 c. par hectare. 

Les frads de culture sont de 10,481 fr. 89 c., 
ce qui revient à 399 fr. 29 c. par hectare, y 
compris le prix de location, qui est de 93 fr. par 
hectare, et les impôts. 

Le troisième exemple est pris dans la culture 
ordinaire des contrées centrales de la France. 

Blé-froment. 4 labours qui coûtent, à 
raison de 16 fr« par hectare, y compris 



le hersage 64 f. 

9 voitures de fumier qui coûtent, y 

compris le transport, 11 fr. chacune. . . 99 

26 décalitres de semence, à 2 f . 50 c. 65 
Frais de sarclage. 2 

Récolte^ moisson 15 

Transport des gerbes 6 

251 

Orge et avoine. 2 labours à ICfr. par hectare, 

y compris le hersage 32 f. 

Semences 18 

Frais de récolte \.Ai 

Frais de transport de la récoltp. • • • 6 

68 
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Dans le cours de la troisième année la terre 
demeure en sombre ou en jachères. 

Les frais de la cnltare du froment s'élèvent 
à 251 f. 

Ceux de la culture en orge ou en avoine 
sont de 

319 

Ces frais se répartissent sur la durée de trois 
ans, ce qui fait par an et par licctare 106 f. 35c. 

Les produits de cette culture ordinaire sont 
en moyenne de 90 doubles décalitres de froment, 
qui, à raison de 3 fr. 50 c. le double décalitre, 

valent 315 f. c. 

Et de 95 doubles décalitres d'avoine, 
qui, au prix moyen de 1 fr. GO c. le 
double décalitre, valent. 152 

Produit total pour 5 années. . . 467 

Ce qui fait par an et par hectare. 155 66 

Déduisant les frais 106 33 

Produit net par an et par hect • 49 53 

Les pailles suffisent pour payer le battage et 
les menus frais. 
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Déduisant 6 fr. par hectare pour Fimpôt, le 
produit net est réduit à 43 fr. 55c. 

Celte dernière somme se partage entre le fer- 
mier pour les deux tiers, et le propriétaire pour 
un tiers. 

Le fermage s'élève donc à 44 fr. 44 c. 

L'estimateur aura le soin de faire des calculs 
analogues à ceux qui précèdent pour reconnaî- 
tre si le taux du fermage est bien assis. Il s'oc- 
cupera des recherches nécessaires pour con- 
naître le coût des frais et la valeur des produits 
pour les cultures de prairies artificielles, de 
betteraves, pommes de terre et maïs, partout où 
ces plantes sont cultivées. 

Nous ne donnerons plus qu'un exemple de 
ces espèces de calculs pour faire sentir le danger 
de s'en tenir à des généralités dans l'estimation 
des terres. 

On juge quelquefois de la qualité du sol par 
le rapport de la quantité de la semence à la 
quantité de la récolte; cette terre rend 10 pour 
1 ; celle-ci 15 pour 1 ; donc celle-ci est moitié 
plus fertile que lapremière. Rien de plus erroné 

qu'an pareil raisonaemeot. J^o effet| supposons 

6 
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une terre qui euge 8 doubles décalitres de se- 
mence, et qui, à l'aide d'une certaine quantité 
d'engrais et de travail, rende 40 doubles déca- 
litres de blé par hectare, c'est-à-dire A pour i ; 
ce produit s'élèvera à 160 fr., en comptant le 
prix du double décalitre pour 4fr.; la portioa 
du propriétaire sera du tiers de cette somme, 
ou de • • • 53f« 33 c* 

L'année suivante on aura une ré* 
coite d'avoine évaluée 90 fr. ; la por- 
tion du propriétaire sera de • • • . 50 

On suppose que la terre reste en- 
suite en jachères. • 

Revenu pour 5 ans 83 33 

Revenu pour un an 27 77 

Déduisant pour Timpôt 3 77 

Revenu net 24 

Mais si l'autre terre, qui exige comme la pre- 
mière 8 doubles décalitres de semence par hec- 
tare, rend 80 doubles décalitres» son produit se 
réalisera comme il suit : 

80 doubles décalitres de blé, à 4 fr», ce qui 
faltentimt S20fr.; le fermage du propriétaire 



Digitized by Google 



USA uimsrvwvê. 6a 

évalué au tiers de cette somme est 

de 106 f. 67c. 

L'année suivante on aura une ré- 
colte (l'avoine évaluée 180 h.; le 
fermage sera de 60 

Enfin la troisième année on peu t 
obtenir une récolte de trèfle qui 
vaudra, tous frais faits» eu faisant 
même unedéduetioD pourFengrais 
qu'elle use, 100 ir.; le tiers pour le 



fermage est de 33 33 

Revenu pour trois ans. . . • • • 200 

Revenu pour un an 66 67 

Déduisant pour Timpot 6 67 

Revenu net par an 60 



On voit que, bien que le rapport de la somme 
à la récolte soit de 1 à 2 , le revenu net de la 
meilleure tenre s'élève à deux fm et demie le 
revenu de la terre médiocre. 

Cet eiemple démontre cMore que» tontes 
proportions gardées, les terres fertiles donnent 
beamou p pins de prott que ks aiitm. 

11 suffira d'un calcul très simple pour recon^ 
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Dailrc que deux cbamps égaux en étendue, dans 
lesquels ou réqolte la même (juaiilité de blé, et 
dont l'un exigerait deux fois plus de semence 
que TautrCi pourraient néanmoins rapporter le 
même revenu, à on huitième près* 

Les cultivateurs sont obligés d'employer beau- 
coup de semence dans les terrains qui produi- 
sent spontanément et en abondance des herbes 
inutiles; Festimateur s'assurera de la difficulté 
plus ou moins grande de corriger cette disposi- 
tion du sol, et il calculera la dépense nécessaire 
pour y parvenir. 



SECTION vn^ 

I)e refilijnaUoa d'après le prix des baux. 
§ I. — Des màiames. 

L'exploitation des terres se fait, soit par des 

métayers, soit par des fermiers qui livrent au 
propriétaire une partie déterminée de la récolte 
ou une quantité iixe de blé ou d'autres denrées» 
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soit par des fermiers qui paient une somme d'ar- 
geot, soit enfin par le propriétaire lui-même. 

Dans les fermes tenues par un métayer, le 
cheptel des bestiaux et une partie des instru-- 
.ments aratoires appartiennent au propriétaire; 
tous les fruits^ et même le croit des bestiaux et 
la laine des troupeaux» se partagent pcr moi- 
tié; le propriétaire survdUe ordinairement les 
travaux. 

Le revenu total reprësrate : 1^ Tintérét du 
capital fixe 9 qui consiste c|aQs les bâtiments; 
SP rinlérét de la valeur du cheptel et des instru- 
ments aratoires; S^lesalaire des travaux du me* 
tayer et des ouvriers qu'il emploie; 4^ la reiilc 
de la terre et la rétribution des soins que le pro- 
priétaire donne à la culture. 

Pour estimer avec exactitude le revenu, on 
recherche respèce» la quantité et la valeur de 
chacun des produits. qui cmt été liii*és au pro- 
priétaire pendant un certain nombre d'années, 
et on prend une moyenne. 

Les propriétaires qui possèdent un certain 
nombre de domaines conligus, les louent quel- 
quefois à un seul fermier qui paie annuellement 
line somme fixe ; le bénéfice de ce fermier doit 

6. 
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être égal ; 1^ au salaire de la surveillance qu*il 
eufte s«r la eultnra des métayers; 90 an frais 
de peroeplicMi et d'enlèveme&t des produits; 3Pk 
la prime d'asswnuMe contre les eaafcMrlaits. CSaa 
domaines peuTeat être évalués em général à oa 
assez fort denier, car ils sont ordinairement 
snseeptîUes d*amélîofation« 

Nous n'avons qu'un mot à dire d*un autre 
genre d'exploitation peu usité aujonrd'hoi, dan 
lequel le propriétaire place dans les bâtiments 
du domaîM mie famille à iafnelle il oonfie dea 
bestiaux» des instruments et des semences^ et» 
an Hev d^mi safalro en argent» M abasdaMie 
une partie des produits. Ces laboureurs ne posi» 
sédant aucun capital, si ce n'est quelques meu* 
blest ne retirent que Téquivalent d*un simple 
salaire. C'est le régime agricole dans lequel la 
portim du propriétain est relatifemait plua 
forte; mais le produit net total est ordinaire- 
flient beaucoup plua faible que si la terme étail 
amodiée en argent. 

Nous l0#obs remarquer que, daus la euHure 
qui est faite par le propriétaire lui-même » ii 
Faide de ses domestiques, le produit net est or- 
diflairanent faible, ottia unepartia des travaux 
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et des capitaux se réuoisseot au capital ûxe, eu 
sttrte que le soi en e&t améliOTé et que sa valeur 
augmente à la langue ; ou aura égai*d à cetta 
amélioration. 
U u'ea est pas de même si la terre est af fer- 
car le fermier n'a qu'un intérêt qui décroit 
à mesure que la durée de son bail a*écoiile. Par 
exemple, dans la première année son intérêt à 
amâiorer est 7, dans la demdème il est réduit 
à G, et ainsi de suite, en sorte que dans la hui- 
' tième année il .est nul. . 

• « * • • • 

§ II. — Des fermes dans lesquelles k propriétaire 
prélève tme pariie déterminée des tétoUe^^ 

Dans plusieurs contrées ou le Ué est la ré- 
colte principale, le propriétaire prélève une por- 
tion de la récolte, gui varie du tiers à la moitié, 
suivant la qualité du sol. La récolte est trans- 
portée dans les bâtiments particuliers du pro- 
priétaire, qui conserve la totalité ou une pai tie 
des pailles. 

Si , dans un domaine composé de terres de 
valeur différente, on eakulait sur la baseda 
tiers de la récolte pour former la rente m. k 
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revenu net de chaque pièce, on tomberait dans 
une erreor gcave ; ce produit d'un tiers est une 
moyenne qui se répartit par portions inégales 
snr chaque parcelle de terre. 

Par exemple, les champs de première qualité 
pourraient être affermés aux 60 centièmes de 
la récolte, c'est-ànlire que, sur une récolte de 
. 100 gerbes, le propriétaire en prélèverait GO, 



cl 60 

Sur une autre pièce il en prélèverait. . 54 

Sur une troisième 47 

Sur une quatrième 42 

Sur une cinquième 35 

Sur une sixième 25 

Sur une septième 22 

Sur une huitième 20 

Sur une neuvième 18 

Sur une dixième • • . 10 



ÙOO 

Ce qui équivaut à un tiers de la totalité de la 
récolte, à une l^ère fraction près. 

Il est indispensable de faire ces distinctions 
lorsque le dimiaine dont on s'occupe doit être 
partagé. - 
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Le fermier est ordioairemeot possesseur du 
cheptel et des instruments aratoires. 

§ m. —Des how dont le prix se paie en denrées. 

Dans plusieurs cantons, les fermiers, pour 

acquitter le prix du fermage, livrent annuelle- 
ment au propriétaire une quantité déterminée 
de grain. 

Le fermage en grains, pour être égal en défi- 
nilive à celui que le propriétaire recevrait si le 
prix du bail était fixé en argent, doit être un peu 
plus élevé que la moyenne de celui-ci. £q effet, 
le propriétaire a l'embarras des livraisons et des 
ventes de ses denrées ; il court certaines chances 
dont il est délivré lorsqu'il parvient à fixer en 
argent le prix du bail. 11 n'est donc pas étonnant 
que, pour arrivera ce but, il fasse un léger sacri- 
fice. Ainsi, pour apprécier valeur métallique 
lin fermage qui est acquitté en denrées, il ne 
faudrait pas se borner à calculer d'après le taux 
des mercuriales. 

Le fermier est ordinair^ent possesseur du 
capital circulant et du capital des bestiaux. 
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Si les teires sont situées dans le terriluiie 
d'un gros village, le propriétaire n'a pas hesoitn 
de bâtiments pour les affermer ; le cultivateur 
qui, logé dans ses propres i)àtiments, cherche à 
étendre sa culture, paie le loyer des terres à un 
taux aussi élevé que s'il était logé dans les ba- 
tfaMDte dm propriétttbre^ pii«|«'il n'a avems 
nouveaux frais de loyer à supporter. 

Les prix dee baux de ce genre ne sontanU^ 
ment proportionnels aux profits des fermiers ; 
car, lorsqiMrla réooUe est très UM» et le prix 
des grains très élevét .ils en Uvrent pour une 
forte somme, et il leur en reste très peu à ven- 
dre, lear noorritnre et cdlede lear famille étant 
prélevées. 

§ lY . — Des baux dont le prix se paie en argent. 

Le farmier qui paie en argent le prix de son 
iMiil doit posséder un capital plus considérable 
«ae le fermier qai Uvie des grains ; ear, lorsque 
le premier trouve que le prix de ces denrées es4 
tooj^baa, il kn eoMerte en magasin dans la vue 
d'attendre une ^[Kique plus kvorâble. U doit 
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donc fifre des bénéfices pliis élcffés que eem da 
fermkr qui livre graios. U fait les plusgrands 
efforts possibles dans sa position pour accroître 
la masse des produits, puisqu'il ae les partage 
avec personne, la quotité de son fermage étant 
niglée imrariaUemeût. 

Il est ordinairement chargé des cas fortuits, 
tels que la grêle et les inondations ; le prix moyen 
de son bail en est d'autant moins élevé. 

La quotité du fermage est plutôt liée an mode 
d'assolement usité qu'à la possibilité des perlée* 
tiomiements en agrieoitare. Les fermiers calcn-^ 
lent encore d'après certaines circonstances ; les 
^maines qui sottt eompolét de petites pièces de 
terre et de prés conviennent rarement à ceux 
qui possèdent des capitaux importants et qui 
doivent tenir à diminuer autant que possible 
remploi de la main-d'œuvre. Une ferme com- 
posée de terres fortes et de terres Itères est 
dans une situation plus favorable que celle dont 
le terrain est homogène, car dans les saisons 
pluvieuses on ne peut labourer que les terres 
légères, et s'fl n'y en avait point le fermier per- 
drait du temps. D'un autre côté, il est rare que 
la température soit favorable en même temps à 
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la végétation de toutes les espèces de plantes cé- 
réales ; mais qvand on possède des terrains qui 
diUërent par leur nature et leur exposition, on 
7 approprie des cnltnres diverses, et une partie 
des plantes au moins peut réussir. 

La durée du bail doit être prise en considéra- 
tion. Supposons une ferme située dans un pays 
où l'usage de marner les terres soit établi ; cet 
usage ne peut subsister sans interruption si à 
chaque période de neuf années le propriétaire 
eliange de fermier ; mais comme la situation de 
ce dernier serait beaucoup moins précaire s*il 
avait un bail de 18 ans, il se livrerait avec plus 
de sécurité à des améliorations dont il profi- 
terait , et il pourrait payer un fermage plus 
élevé. 

Le fermier qui a un bail de 18 ans ne fait 
qu'une lois les frais qn'entraine nécessairament 
un établissement nouveau ; il les fait deux ou 
trois fois si la durée de son bail est limitée à 
9 ans ou à 6 ans. 

Une ferme louée 4,000 fr. Tan^par un bail de 
9 ans doit généralement se louer de 4,300 fr. k 
4»500 fr. si ia durée du bail est de 18 ans. 

Le revenu devant servir de base pour l'esti^ 
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mation de la valeur vénale, calculera*t-OD celte 
valeur sur le prix du dernier bail ou sur une 
moyenne prise entre k» taox divers des havix 

précédents? 

£n générait on doit caleuler d'après le prix du 
dernier bai\^ à moins qu'il ne soit évident que le 
fermage diminuera à Favenir par l'effet de quel- 
que cireonstance particulière ; mais la tendance 
générale des fermages, comme de la valeur vé- 
nale, est à la hausse* La question se réduira.donc 
à reconnaître si les derniers baux sont chers ou 
à bon marché ; il est facile de savoir si les fer- 
miers ont gagné ou.perdu sur ces baux. S'ils se 
sont appauvris dans la ferme, c'est une pré- 
somption que le prix du bail était trop élevé, k 
moins que ces fermiers ne fussént ni laborieux 
ni intelligents, ou qu'ils ne fussent pas pourvus 
des capitaux nécessaires pour l'exploitation* 

Cette vérification est indispensable, car il ar- 
rive rarement que les baux soient portés préci- 
sément à leur véritable prix. On doit faire des 
calculs d'après les produits en denrées et les 
Irais de culturel en s'arrétant aux bases que l'ex- 
périence a consacrées. On compare la ferme 
avec d'autres dôm^inesda voisinage dont le ^r- 

7 
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mage ^ eoniiii, m appréoUnit toateB les diftt^ 

reDces du sol et de la positioD, et en définitive 
TestiiDatioii ressort d'un grand nombre de cai* 
culs et de comparaisons. 

Le fermage en argent varie suivant que la 
culture est plus ou moins perléctionnée. U n'at- 
teint pas au quart du produit total dans la cul- 
ture flamande, tandis qu'il s'élève au tiers dam 
la culture ordinaire ; la raison de cette diffé- 
raoice est qne dans les fermes parfaitement onl« 
tivées la supériorité des produits est due en 
grande partie aux améliorations opérées par le 
fermier, et qu'il n'est pas juste que le proprié* 
taire en profite annlelà d'une certaine pro- 
pprtion. 

Dans les pays de métairies, où l'agriculture 
est moins perfectionnée^ la part da propriétaire 
est plus îorte : il prélève la moitié de la récolte 
des grains ou des plantes oléagineuses et teitiles; 
il perçoit la moitié du croit des bestiaux, des 
laines^ etc. Ckmime le {rodait total est dû m 
bonne partie à son capital, à la surveillanoe 
qu'il exerce, il est juste qu'il retire le fmit de 
ses travaux et l'intérêt de ses avaneei; mais si 
te propriétaire affermait cette métairie à priis; 
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d'argent, il ne recevrait annuellement qu'uuô 
somme inférieure à celle que lui reqd sa portion 
des produits en nature; mais à chaque renou- 
Tellement des baux sueeessifs il pourrait espérer 
une augmentation de revenu ; iipus en avons dit 
la raison. 



SECTION YIU. 

Des domaines congéables et de Tinfluenoe de la durée des 
baux m i'esUmatioo des tenr es* 

On nomme en Bretagne bail cangéable une 
convention par laquelle le propriétaire cède son 
domaine ii un preneur qui eii jouit, soit pendant 
99 ans ou pendant un autre temps déierminé, 
mais toujours très long, spit à perpétuité, 
moyennant une rente annuelle, avec la faculté 
réservée au bailleur rentrer dans la posses- 
sion de son domaine en remboursant au fermier 
la valeur des améliorations qn*il y aura laites, 
d'après le prix qu'elles se trouveraient valoir à 
répoque du congé. 

On distingue le droit towmCf iffd apportant 
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au propriétaire» du droit superliciel, qui appar- 
tient au concessionnaire on fermier. 

Le fermier ii*a pas le droit de demander ce 
remboursemeot si le propriétaire ne veut pas 
user de la faculté de retirer le domainci attendu 
qu'il u'y a point de réciprocité à cet égard. 

La superficie comprend les bâtiments » les 
arbres plantés, les engrais, les baies, les répara- 
tions et améliorations nécessaires on utiles. 

Il est difficile d'estimer la valeur des domaines 
soumis à ce régime, car il y a plusieurs ques- 
tions complexes à résoudre préalablement. 

Supposons un domaine qui a été cédé il y a 
100 ans, et dont les bâtiments, à cette ^[loqae^ 
avaient été estimés valoir la somme de 2,000 f 
le détenteur, ou domamier a construit dans le 
cours de sa jouissance des bâtiments qui lui omt 
coûté 50,000 fr., et qui seraient' remis aujour- 
d'bui dans un état à peu près parfait si l'on dé- 
pensait 5,000 fr. pour les restaurer. 

Le revenu net du domaine est supposé de 
3,000 fr., et sa valeur vénale, s*il était mis en 
Tente dans son état actuel, s'^èverait à la somme 
de 02,507 fr., en calculant au taux de 5 1/4 
p. 100 du rweata net - 
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U 8'agit d'évahier rindemnité due au détao^ 
tear pour ses constructious. 
' On reconnaitra d'abord si tous les bètimeuts 
sont utiles, et jusqu'à quel {KÛnt ; ou chercbera 
quelle serait la valeur actuelle du domoiae Si 
ces améliorations n'eiistaient pas, et quelle en 
est la valeur réelle avec ces mêmes améliora- 
tions : la différence aidera à estimer Tind^* 
nité due au fermier* Ce ne sera pas la seule base 
de l'estimation ; car on ne doit, dans aucun cas, 
lui rcDdre plus qu'il n'a dépensé. . 

Des bâtiments absolument semblables à cen 
qui existaient il y a 100 ans, et qui à cette épo- 
que étaient évalués 3,000 fr., vaudraient au- 
jourd'hui, en proportion du décroissement de 
la valeur du signe monétaire, environ 7,000 fr.; 

c'est donc pour cette somme qu'ils doivent en« 

trer dans le compte. 

LefermierobjcQteraitpeut-étrequeledomaine 

ne valait, il y a cent ans, que la sixième partie de 

ce qu'il vaut aujourd'hui, et que c'est par YélîeH 

des travaux de ses prédécesseurs, qui ont planté, 

desséché et défriché, que la propriété a acquis 

un accroissement de valeur ; il ne serait pas 

fo^dé à conclure (j^ue non ludemaité doit être 

7. 
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proportfonnée k cette augmentation, ear le prix 

de tous les domames a plus que quadruplé depuis 
eent ans. 

Dans rhjrpotbèse la plus favwaUe au fermier, 
Festimation se ferait ainsi qu'il suit : 
Les impenses ont été de 30,000 fr»; une dé* 

pense de S, 000 fr. est nécessaire pour les répa- ! 
rations ; il reste 35,000 fr. dont il faut déduire la 
valeur des anciens bâtiments, calculés au taux 
actuel et montant à 7,000 fr.; il reste par oonsé» 
quent 18,000 fr. pour indemaité due au fer* 

On procédera d'après les niâmes principes 
poQr les plantationa et antres am^iorations. 

La durée des baux, en général, influe sur i 
Festimation des immeubles ; il est certain qu'une 
ferme dont le bail a encore une longue durée se 
vendrait moins cher que si ce bail touchait à son 
expiration ; car, dans ce dernier cas, il y aurait 
pour acheteurs, non-seulement les capitalistes 
. qui désirent plac^ leors fonds m acquisitions 
d'inmieubles, mais encore les propriétaires du 
voiainage qui voadraientréunirla totalitéon une 
partie de la ferme à leurs propriétés, et les cul- 
tivateurs qui désireraient acquérir un domaine 
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fônr Teiploitar. Or Texpépience apprend qut 
ces deux dernières classes de concurrents n'ac- 
quièrent pas les terres dont ils ne peuvent avoir 
la jouissance prochaine, ou qu'ils ne veulent les 

acheter qu'avec un rabais considérable sur le 
prix. 

Ainsi, une propriété foncière dont le bail a 
encore une longue durée à l'époque de restima- 
tion ne doit pas être évaluée aussi cher que si ce 
bail touchait à sa fin. 



SEGTIOM IIL 
[Do to Yékut véoalA di» Uniiiei]i|>lfl«. 

• 

L'estimation en capital se résout ordinaire- 
ment dans la recherche du prix que Ton pour* 
rait obtenir des immeubles si on les mettait en 
vente. 

Autrefois on disait d'un bien«-fonds qu'il avait 
été vendu, par exemple, au denier 20; alors il 
rapportait p. 100 ; weaàa m denier 25» il 
rapportait 4 p. 100; vendu au denier 40, il 
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rapportait 2 i/â p. 100, en sorte qoe, lorsque 

Toa conoaissait le denier, on avait rexpression 
de la valeur yénale &ï multipUant le revenu par 
le nombre qui exprimait ce denier. Il est bon de 
cennaltre le sens de eette expression pour oom* 
prendre les anciens actes constitutifs des rentes 
fondères. 

La proportion du revenu à la yaleur capitale 
des biens-fonds varie suivant le temps et les 



Lorsque le taux commun de Tintérét de Far- 
gent s'élevait à 8 p. 100 par an, les immeubles 
rapportaient 5 p. 100; aiusi un domaine pro- 
duisant 6,000 fr. de revenu net se vendait 
120,000 fr. 

Aujourd'hui le rapport du reveun à la valenr 
vénale est environ de 3 à 100; mais la quotité 
du fermage est plus considérable qu'à l'époque 
où le propriétaire retirait 5 p* 100 ; car les pro- 
grès de Tagricuiture ayant fait augmenter de 
moitié la quantité des récoltes, la part du pro- 
priétaire s'est accrue dans une forte proportion. 

La détermination du taux auquel on portera 
la valeur vénale relativement au revenu est une 
opération très importente, surtout lorsqu'il 
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8 agit d'un partage de biens dans lequel Tun des 
cO'partageants prend les créances et l'autre los 
biens-londs; ear, si l'on s'en tient an tanx de 
3 p. 100, un domaine qui rend 1,000 fr de fer* 
mage seam estimé 35,335 fr., tandis qu'an taux 
de 4 p. 100 il sera évalué 25,000 Ir. seulement. 
Les erreurs sar l'estimation dn revenu ne dcm- 
neraient presque janaais une différence aussi 
considérable que eelle que nous venons de 
remarquer. 

Un moyen assez sûr d'asseoir la valeur vé- 
nale, moyen eommode dans certaines localités 
et impraticable dans d'autres, consiste à faire 
l'estimation, par comparaison, avec des fonds 
de terre semblables qui ont été vendus à des 
époques rapprochées, en ayant égard à tontes les 
différences locales. 

Le prix vénal varie en raison du nombre des 
acheteurs comparé avec l'étendue des terres à 
vendre. Ainsi, dans une commimedont les ha* 
bitants se sont enricliis par des épargnes suc- 
cessives, les biens-fonds ont une grande valeur 
comparativement à une autre localité où les 
habitants n'ont rien épargné et par conséquent 
rien accumulé. 
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L'étendue da capital employé dans l'exploita-* 
tion des terres! nfloe aussi sur leur falenr vénale, 
lorsqu'il n'y a point de probabilité que ce capi- 
tal serà diminué à Faveoir ; car le produit total i 
et la rente s'aceroissrat à peu près dans la même 
proportion. Le taux du revenu des terres s'élève ; 
à mesnre que eelni de Fintérèt déeroit ; en effet» 
si un fermier trouve des capitaux à 3 p. 100, il 
peut payer au propriétaire un fermage plus fort 
que s'il est obligé de supporter des intérêts au 
. tauxde6p.l00. 

La manière dont la riobesse locale est diatri** 
buce influe aussi sur la valeur vénale des terres. 
81 les habitants d'une commune rurale sont à la 
fois cultivateurs et propriétaires du sol, la valeur 
vénale est bien plus considérable que si le terri* 
toire appartient à des propriétaires absents. Par 
exemple, un propriétaire-cultivateur possède un 
capital de 30^000 ir. qu'il emploie à l'acquisi^ 
tion d'une ferme sur laquelle il fixera son indus- 
trie et toute sa capacité de travail ; il améliorera 
le fonds, et pourra par conséquent acquérir cette 
ferme à un prix plus élevé que ne le ferait un 
propriétaire pour qui ce^ moyens de bénéficier 
seraient perdus. 
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Ainsi le taux de la valeur véoale peut yarier 
de2à51/2p.l00, suivant que le sol de la loca- 
lité est divisé autre uu grand nombre de proprié- 
taires ou cultivé par des fermiers. 

Supposons une grande ferme , oontenant 
200 hectares^ louée moyennant 9,000 fr. par au, 
ce qni fait të f r. par hectare, le fermier restant 
chargé de toutes les réparations et du paiement 
dss impôts, sans déduction sur le prix de son 
bail ; la valeur nette de cette ferme^ au taux de 
3 p. 100, est de 300^000 fr. 

Nous supposerons encore que les bâtiments 
entrent dans le prix vénal pour une valeur de 
35,000 fr.; te restant, qui est de 263,000 fr., 
forme la valeur des terres arables, prés et autres 
fonds, ce qui revient à 1 ,3â3 fr . par Iieetare. 

Mais dans les villages et bourgs voisins, où la 
propriété est disséminée entre les habitants, 
rhectare de terres semblables vaut 2^000 fr. 

A quel prix s'arrétera-toit pour estimer cette 
ferme? 

n est certain que, si toutes les terres qui en 
dépendent sont trop éloignées des villages pour 
être cultivées par les habitants, la valeur vénale 
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ne doit pas dépasser 1,335 fr. par hectare» d'a- 
près notre supposition. 

Sif aa contrairet une partiedesterresetdes prés 
peuvent se vendre à raison de 2,000 fr. rhectare, 
OD doitlesestimer k ce prix. Le vendeur ne îenii 
en définitive aucune perte sur la valeur des Mti- 
ments de aa ferme, car les terres que ron vea^ 
drait devant être cultivées par des gens déjà logés 
danslenrs propres maisons, 6es mêmes terres ne 
supporteraient aucun loyer de bâtiments. 

Le haut prix des terres dans les ventes en dé- 
tail dépend de TaisaBce de la classe qui vit de 
salaires et du nombre des habitants qui se trou- 
vent dans cette position ; il faut encore que la 
culture de leurs propres terrains leur offre une 
occupation plus lucrative que le travail qu'ils 
feraient pour autrui. 

Le prix des biens qui se vendent en justice est 
en général un peu inférieur au prix moyen » et en 
voici la raison : 1^ Tépoque de la vente est fixée 
sans égard aux convenances des acheteurs; les 
vendeurs n'accordent pas ordinairement de 
longs termes pour les paimients ; 5^ ils ne divi- 
sent pas la propriété suivant le goût ou l'intérêt 
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des acquéreurs; 4^ enfin Texpérience apprend 
que les concurrents sont moins nombreux et 
moins empressés lorsque la Tente est forcée que 
lorsqu'elle est libre, 

S*il ne s'agissait qoe d'établirrévalnation d'un 
immeuble d'après le revenu réel, il suffirait de 
recueillir un grand nombre de documents et de 
les coordonner entre eux ; mais ce n'est là que 
la partie matérielle de Topération; il est plus 
difficile et non moins utile d'apprécier la valeur 
future; car, en cas de vente ou de partage, ua 
laps de quelques années pourrait amener une 
lésion considérable. On ne peut indiquer ici que 
les principales circonstances à eauiminer sons ce 
rapport conjectural. 

On s'attachera d'abord à distinguer soignen-- 
sèment la valeur réelle de la valeur apparente, 
et la valeur permanente de la valeur variable. 

10 Supposons une propriété située dans un 

pays de montagnes ; le terrain parait aride, ex-* 

cepté dans la saison qui précède les récoltes; 

on n'aperçoit que quelques espaces fertiles dans 

les vallées» En gâaéral, on juge, par comparai-* 

son avec des pays plus f er tiles^ que le sol ne vaut 

que 7 à 800 fr. rhectare. Mais il est possible 

s 
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4ue la vatour réelle 8oit lûea supérieure à la va«» 
leur apparente; ear dans ces contrées les ter^ 
nûns de première et de seconde qualilé sont ra- 
res et peu étendus eo coinpaiaisoû du surplus, 
ils ont donc une valeur relative anei grande» et 
si la population est industrieuse et économe, la 
valeur vénale est considérable. 

11 est d'autres contrées qui présentent un as» 
peatdiflerent; la terre est bonne en général; 
eUe m parait pas mal cultivée ; mais la popula- 
tion est pauvre, le pays est fiévreux, les émana<s 
tîons des marais et des étangs noiswt à la saaté 
des habitants et à la floraison des blés. La va- 
levr réelle* soit locative, soit vénale» des terrée^ 
est bien différente de la valeur apparente. 

Les fsrflûers, dans certaines contrées, sont 
en général ])lus exacts à payer leurs fermages 
que ne le sont les fermiers d'un autre pays. 
C'est nn élément de plus dans Testimation. U 
est certain qu uue rente de 2,800 fr. qui est ao« 
quittée eauctemant vaut autant qu'une autre 
rente de 5,000 fr* qui n'est payée qu'irréguliè^ 
reomit» et sur laquelle on doit perdra lorsque 
les bàwk arrivent h leur fin« D'ailieui*s un ier^ 
mier qui se libéra elactement aux échéances a 
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bien entretenu. 

Ainsi 66 n'est point nniqimneBt k la qualité 
extérieure et intrinsèque da sol qu'il faut a'ar-r 
rèter dans une estimation; un sol ti^ médio-» 
cre peut rapporter un fermage élevé et avoir 
une grande valeur vénale, tandis qu'un terrain 
natorelkment féeond, mais mal cultivé, ne rap* 
porte qu'une faible rente. Toutefois on ne peiv 
dra pas de vue qu'un capital employé dans un 
bon sol sera bien autrement et bien plus long- 
traips productif que s'il était placé dans la enk* 
ure d'un terrain de troisième ou quatrième 
qualité. 

3f^ Supposons deux domaines situés à qud^ 
que distance Tun de l'autre, composés de terres 
et de prés dont le sol est formé des mêmes él4- 
ments» soit calcaires, spit alumineux, soit sili- 
ceux, dans Ja même proportion, et qne l'un soit 
affermé à raison de 40 fr. l'hectare, tandis que 
rentre est loué sur le pied de 60 fr» l'hectare. 
U est certain qw, par l'effet de la tendance du 
prix des choses à se niveler, le premier doit à k 
longue augmenter de valenr, proportioo&eU»r 
ment au second. 
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3^ Si Ton estimait une vigoe d'après les pi*»^ 
duits qu elle a donnés pendant 20 ans, on s'éga- 
ierait probablemeat; car Fépoque du dépéris- 
sement arrive. Supposons encore que cette vigne 
soitbira plantée, qu'elle paraisse bien exposée ; 
mais des courants d'air amènent des gelées prin- 
tanîères, on bien la disposition des chaînes de 
coteaux est telle que la grêle exerce fréquem- 
ment des ravages dans la localité, on bien ct- 
oore le vignoble est souvent exposé aux rava- 
ges des insectes. Dans ces différents cas la va- 
leur apparente est bien différente de la valeur 
réelle. 

At" Si l'on évaluait une forêt d'après ses pro- 
duits aulérieurS) on risquerait de tomber dans 
une méprise grave; car plus le produit des cou- 
pes aurait été considérable durant une certaine 
période, moins il devrait l'être à l'avenir, ce 
qui arriverait si les coupes avaient dépassé la 
puissance reproductive du sol. 

£^ Une usine est très bien construite, le cours 
d'eau a la force nécessaire, mais un perfection- 
nement noavellement inventé et appliqué dans 
les usines voisines de la'méme espèce peut la 
rendre improductive, de manière que sa valeur 
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appareoie doive subir ime forte rédttetion* Une 

usine qui sert à exploiter des minerais peut 
perdre en peu de temps toute sa valeur, lorsque 
la mine est près de s'épuiser. 

6^ Si, dans une contrée mal cultivée, un agri- 
culteur habile apporte des capitaux considéra» 
bles et de Tindustrie, le sol devient productif et 
semble prendre une grande valeur Ténale; mais 
souvent après lui les travaux sont négligés» la 
culture décline, et le domaine tend à retomber 
dans un état voisin de isa stérilité primitive ; il 
faut donc distinguer la valeur variaMê de la va- 
leur permanente* 

Le tableau suivant donnera une idée du rap* 
port qui doit ^ùster. entre le produit total des 
récoltes et la portion du propriétaire dans le 
produit; il fera connaître encore la proportion 
ordinaire du produit net et de la valeur vénale. 
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Avant de classer les diverses espèces de bâti»» 
meots, nous présenteron ipielquet oèstrv»»* 
tions générales. 

C'est un fait constamment remarqné qn'mie 
maison bâtie dans un village, dans un bourg, 
et mtoie dans nn# ville, ne peut presque jamah 
se revendre, surtout après yn certain nombre 
d'années, au prix qu'elle a coûté à bâtir« Cela 
tient à plusieurs causes. 

Le constructeur d'une maison la bâtit et 
éa distribue les diverses parties d'ue manière 
conforme à sa position et à ses goûts. L'acqué- 
reur de cette maison n'étant pas ofdinatrement 
dans les mêmes conditions que le vendeur, 
trouve toujours des changements à faire, des 
additions à créer, des portions inutiles à dé- 
molir ; de là^une dépréciation de valeur* 
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^ S'il est vrai qu'eu général les capitaux se 
portent vers l'emploi le plus avantageux, cela 
n'est pas toujours vrai dans Fapplication ; car 
il s'en faut bien que des bâtiments que 1 ou 
construit rapportent autant que d*aatres biens- 
fonds ou qu'un capital prêté; bientôt la valeur 
que le constructeur a créée dans son intérêt on 
ses vues personnelles^ cesse d'exister ; la mai- 
son est misé en vente et fait concurrence avec 
d'autres maisons que Ton a bâties par pure 
spéculation; le prix commun baisse nécessai- 
rement. 

5^ Les bâtiments ruraux sont ordinairement 
du 9snre le plus simide et le moins dispendieoxt 
cependant ils ne peuvent presque jamais être 
vendus antant qu'ils ont coûté» pai*ce que la 
destination cesse d'être la même; par exemple, 
si les terres à rexj^oitation desqudles ces bâti- 
ments servaient sont vendues, ils perdent une 
grande partie de leur utilité. 

40 Une maison nouvellement bâtie sera peut- 
être parfaitement appropriée à sa destination 
actuelle; mais lorsqu'après un certain laps de 
temps les mêmes rapports de convenance n'exis- 
tent plus études innoTations ont eu lieu dans 
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l'af t de bâtir, cette maison a perdu une partie 

de sa valeur. 

Il y a presque toujours un capital anéanti 
dans les constructions de bâtiments; il est très 
rare que Ton ne commette pas des fautes qu'il 
faut réparer, qu*il n'y ait pas de changements à 
faire au plan primitif avant que la construction 
soit achevée; c'est un excédant de d^nse&per* 
du sans compensation. 

Ainsi une partie de la valeur d'une maison 
neuve n'étant relative qu'aux convenances de 
celui qui l'a bâtie, ces convenanees ont peu de 
prix pour de nouveaux propriétaires ou pour 
des locataires ; il y a donc une perte nécessaire 
sur le capital foncier. 

La nature des matériaux influe de diverses 
manières sur l'estimation. Les bâtiments con- 
struits en pans de Lois et en torchis durent 
longtemps lorsquMk sont bien entretenus. On 
peut en général se loger à moins de frais en fai- 
sant construire des maisons avec ces matériaux 
qu'en les faisant construireen pierres. Une mai- 
son, construite en bois, qui a coûté 10,000 fi^ 
de frais de bâtisse, peut contenir autant de lo- 
gement qu'une maison bâtie en pierre et qui 
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coùteraii 15,000 ir. Le loyer de Tune et de Tau* 
tre pourrait être également de 500 fr. ; mais la 
immière eiige plus réparatioiis la se- 
conde : nous supposons la différence de 50 fr. 
par an; ainsi, tandis que le refe&n net de la 
. maison en pierre demeure à 500 fr. ou à 3 p. 
iOO du prix de eonstraetion, la maison en bois 
rapporte 450 fr. ou 4 i/2 p. 100 du prix de 
construction. 

Sous le point de vue des valeurs iûcatives et 
vénales, la construction des maisons en pierre 
ne présente que l'avantage de plus d'élégance 
et de moins de combustibilité, avantage trop 
peu important an premier aspect pour contre- 
balancer sous le rapport écoHopiique celui des 
constructions en bois, lorsque la différence des 
Irais de bâtisse est un peu considérable. Mais la 
crainte des incendies, la cherté des bois et la fa- 
cilité crdssante des moyens de transport de la 
pierre tendent sans cesse à diminuer le nombre 
des maisons en bois et à angmMter celni des 
maisons en pierre. 

On doit avoir soin , dans les estimations rea* 
pectives de ces deux genres de construction » 
de bien poser la différence dw friJa 4'wtritien* 
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Si Von sttppcMe qa'iiidépeiidamiiMiit des ré- 
parations annuelles il soit nécessaire , au bout 
de Tingt-cinq ans, de dépenser 6^000 fr« pour 
restaurer les bâtiments , cette somme réduite à 
sa valeur actuelle, équiTaut à 1,772 fr« qu'il 
iaut distraire de Testimatioa. 

Ordioairement on déduit m cinquième du 
revenu annuel pour les réparations ; c'est une 
espèce de réserve qui , par son accumulation , 
suffit aux grosses réparations lorsqu'elles sur»- 
viennent , et même aux frais de reconstruction. 



SECTION r. 

Des bâtiments de fecine. 

Dans les estimations des fermes , les bâti* 
ments sont ordinairement mal appréciés. Quel- 
quefois on fait porter la valeur presque totale 
de la ferme sur les terres , prés , pâturages ; 
quelquefois on assigne aux bâtiments une éva- 
luation ariitnire. Nous essaierons de distingué^ 
ks éléments d'une estimation exacte» 



« 
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Supposons une ferme dont les bâtiments 
sont éloignés des autres habitations et qui rend 
5,000 fr. de revenu. Les terres et prés contien- 
nent 60 hectares ; le revenu moyen est de 50 fr. 
par hectare, y compris le loyer des b&timents. 
La valeur vénale de la ferme, calculée h raison 
de 4 p. 100 du revenu, est de 75,000 fr. 

Mais si ces bâtiments n'existaient pas, les 
terres ne seraient que difficilement cultivées , 
parce qu'il faudrait que des laboureurs vins- 
sent des villages voisins; l'excédant des frais de 
transport diminuerait le revenu d'un tiers; le 
domaine non bâti ne rapporterait que 2,000 fr. 
Sa valeur en capital serait 50,000 fr. 

L'escédant de valeur que procurent les bâti- 
ments est donc de 25,000 fr. ; mais si leur con- 
struction n'a coûté que 20,000 fr., ils doivent 
être évalués à cette dernière somme seulement, 
et en retranchant encore la somme nécessaire 
pour les réparations et une espèce de capital 
d'amortissement, comme nous l'avons expliqué. 

Si la construction a coûté plus de 25,000 fr. 
on doit la réduire à cette manie, en faisaat 
encore les déductions do0t nous venons de 
parler* 
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£q procédant à l eslimaUoo des i)àlimcntB 
de ferme, od examine s'ils sont bien appropriés 
à leur destination. Il faut avoir égard aux ha- 
bitudes locales. Par exemple , dans les pays où 
les récoltes se mettent en meules, les bâtiments 
sont moins vastes que dans les contrées où cet 
usage n'est pas établi. 



SECTION n. 

Des Mtimento de basse- cour et do quelques autres 

- eonstrucUoiis. 

^ Les bfttiments de basse-conr n'étant construits 
ordinairement que pour la seule utilité ou mê- 
me pa r nécessité, leur valeur réelle se rapproche 
autant que possible des frais de construction , 
eu égard aux réparations qu'ils exigent; il faut 
toutefois excepter les colombiers , qui ne sont 
pas évalués eu général a moitié des frais de 
construction , surtout si cette construction re- 
monte à une époque où elle se rattachait à un 
privilège ; les pavillons qui existent dans un 

9 
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grand nombre de jardins ont encore une moin- 
dre yaleor vénale. 

Quelquefois on évalue les puits , citernes et 
mares arttfidleUes. On considère d'abord l'uti- 
lité ; car si ces puits ou citernes ne servent à 
rien et que leur entretien soit une charge, il est 
inutile d^ les évaluer, quand môme leur con*- 
struction aurait été dispendieuse. Si au con- 
traire ils sont nécessaires, on examine leur genre . . 
de construction , Tétat où ils se trouvent et ce 
qu'il en coûterait pour les entretenir. Ensuite 
on cherche combien on louerait la maison si le 
puits ou la citerne n'existait pas, et combien on 
peut la louer dans son état actuel. La diffé- 
rence fait connaître Fimportance de ces objets, 
mais leur valeui* ne peut Jamais excéder les 
frais de construction. 0 y a telle maison qui 
perdrait 10,000 fr. de sa valeur si elle était 
privée d'eau , tandis que Ton peut creuser et 
murer un puits pour 300 fr. 
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SECTIOJM lU. 

■ 

Dibfi châteaux et maUoiui de campagne. 

* 

Les maisons de campagne situées dans les m- 

viroûs des grandes villes ont une valeur qu'il 
est assez facile d'apprécier lorsqu'on a rechercbé 
la valeur locative. 

Les cbàteaux éloignés des villes n'étant pas 
susceptibles de location, à moins que ce ne soit 
à vil prix, il est ordinairement fort difficile d'y 
attacher une valeur estimative. Il est même 
possible que les dépenses qu'entraîneraient les 
réparations nécessaires pour les rendre par^ 
faitement habitables soient aussi élevées que 
la somme qui représente la valeur actuelle de 
ces bâtiments , en sorte que le locataire paie- 
rait à peine l'intérêt de ces dépenses pour son 
loyer. 

Supposons un château dont la construction 
a coûté 300,000 fr., et que pour f habiter il 
soit indispensable de dépenser 60,000 fr. en 
réparations. L'intérêt de cette dernière somme 
est de 3,000 fr« ; mais si le nouveau locataire 
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OU uû acquéreur ne veut pas que sou loyer lui 
coûte plus de 4,000 fp., il ne reste que 20,000 fr. 
pour la valeur actuelle (lu château , ce qui re- 
vient à peu près à une estimation de matériaux. 

En faisant une exception pour les maisons de 
campagne situées dans des sites privilégiés , on 
doit, pour tous les autres bètimenis de cette 
classe , considérer leur relation avec la terre 
dans laquelle ils sont situés. Un château en- 
touré d'une terre qui ne vaut que 200,000 fr. 
en capital, doit être estimé à un prix moins 
élevé que si cette terre valait un noilUoD. 

Si la terre est considérable et qu'elle soit 
dépourvue d'habitation, le propriétaire peut 
très raisonnablement y construire une maison 
qu'il habitera et qui lui facilitera les moyens de 
surveiller la gestion de sa propriété. La sonoune 
qu'il dépensera sera proportionnée à sa fortune 
totale et h Timportance de la terre; mais si aprte 
sa construction il s'agit d'estimer la valeur de 
cette maison , on ne devra ravisager que ce 
dernier rapport , et encore U ne faudra pas cal* 
caler sur une durée indéfinie ; car la terre peut 
'être partagée entre plusieurs pi*opriétaires à 
une époque plus ou moins cioi^iée. 
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* La valeur d'une maison de campagne peut, 
dans certains cas , être constatée ainsi qu'il 
soit. - 

Supposons qu'un domaine rural puisse se 
vendre en gros sans y comprendre Thabitation, 
moyennant la somme de 100,000 fr., et quen 
7 comprenant la maison sa valenr vénale soit 
de 115,000 fr, ; il reste 15,000 fr. pour la va- 
leur réelle de la maison. Mais si le domaine 
peut se vendre en détail ou par lots , il est pos- 
sible que, non compris les bâtiments , on en 
retire plus de 115,000 fr., et alors il y a du 
proût à ne pas le vendre en bloc. La maison 
perdra probablement une partie de sa valeur ; 
elle pourra servir d'habitation pour un culti- 
vateur on même pour de simples ouvriers, mais 
il y aura encore du bénéfice à décomposer ainsi 
Fensemble de la propriété. 

Telle est Tune des causes qui ont fait aban- 
donner une partie des maisons de campagne 

■ 

par les anciens propriétaires. 

Souvent on n'évalue un château que d'après 
la valeur des matériaux que l'on peut en tirer ; 
quelque fâcheuse que soit la destruction des 
grands édifices^ il n'en est pas moins nécessaire 

9. 
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quelquefois d'en faire restimation iOUB œ rap* 
port et dans cette unique vue. 

Lea principaux matériaux, ceux qui ont une 
valeur actuelle , sont le fer et le plomb. Quant 
aux bois et aux pierres, comme ce sont des 
objets de faible prix sous un volume considé*- 
rable , les frais de démolition et de transport 
doivent être retrai^chés de la valeur qu'on peut 
leur assigner dans le lieu .où ils sont placés. 
Hais ces matériaux , taUlés pour la place qu'ils 
occupaient, conviennent rarement, daus l'état 
où ils se trouvent, pour une auti'e destination; 
il laut les retailler et en retrancher souvent une 
bonne partie. Il s'en faut donc Wen que leur 
valeur réelle sent la même que leur valeur ap- 
parente. 

U faut encore considérer la lenteur du débit. 
Par exemple, des matériaux vaudraient actuel- 
lement la somme de 100,000 fr. si l'on trouvait 
à les vendre tous à la fois au taux courant, poui; 
en recevoir le prix immédiatement ou dans un 
court délai ; mais si la demande est peu consi<- 
dérable, s'il faut une période de 20 ans pour 
les débiter en totalité par portions inégales, 
leur valeur réelle est bien inférieuie à cette 
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somme; il faut déduire les intérêts, les frais de 
veote, le déehet ou le dépérissement, en sorte 
que la valeur réelle et actuelle peut ne pas dé- 
VBSKt 60,000 fr. 



SECnON IV* 

nés inaisoi» situées tfans les howtgê et villages. 

Dans les campagnes, la valeur vénale d'une 
maison est bien plus éloignée de la somme 
qu elle a coûté à Mtir qu'une maison située 
dans une ville, à moins qu*il ne s'agisse d'un 
bâtiment destiné à quelque industrie spéciale, 
comme une auberge, une fabrique. 

£n général, dans les eampagnes nne maison 
composée de logements, granges, écurieSi etc., 
propre à être habitée par nn cultivateur, ne 
peut être louée que sur le pied de 2 p. 100 du 
prix de constmetion. 

A défaut de baux, les loyers sont estimés par 
comparaiMn ivee des bàtimints situés dans des 
positions i)iialogiies. 
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Uoe grande maison, sitaée dans nn village et 

coQsli^uile avec une certaine élégance, a une 
valeor parUoulière pour le propriétaire qui 
rhabite. Mais s'il ne possède point de domaines 
dans ce village et qu'il cesse d'occuper cette 
maison, elle ne peut s'estimer que d'après la 
valeur locative commune, qui est bien faible 
dans un village ; quelquefois on peut à peine la 
porter à un prix qui excède la valeur des maté- 
riaux. 



SËGTIOM V. 
Des aabergef, maisons de commerce, boutiques, magaaios. 

. Dans les. villes, les maisons prennent souvent 
beaucoup de valear par Teffét de certaines cir- 
constances. 

Un commerce spécial et lucratif s'exerce d^ 
puis cent ans dans une maison dont tous les 
locataires se sont enriohis; ils ont porté le loyer 
au-delà du double de la valeur des maisons 
voisines. Sera-ee une raison pour que le pri:^ 
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de ce loyer serve de base à restimattOD du bà-- 

Umeal? Nou, car le commerce peut décliner 
entre les maÎDs d'un nouveau locataire, par 
son inhabileté ou par d'autres causes. L'esti- 
mateur devra donc prendre une moyenne qui 
s'éloignera d'autant plus de la valeur commune 
des bâtiments de même construction, situés 
dans le voisinage, que la probabilité de la con- 
tinuation du succès du commerce ordinaire sera 
plus grande. 

Une maison qui, depuis de longues années, 
sert d'auberge, acquiert une valeur loeatîve in- 
dépendante de sa valeur moyenne considérée 
relativement aux bâtiments voisins de construc- 
tion semblable. Si Taubergiste ne peut quitter 
cette maison et transporter son industrie ail- 
leurs sans risquer d'éprouver une grande perte, 
il se décide à augmenter le prix du bail, et le 
propriétaire de la maison participe au béné- 
fice; mais si celui-ci mettait sa propriété en 
vente, il serait douteux que le locataire fît pour 
Tacquérir un sacrifice proportionné à raccrois- 
sèment du loyer. Quant aux étrangers, ils pren- 
draient en considération la probabilité de la 
durée plus ou moins longue de cet état de 
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clios^b, et probablement leurs oiires sei:aieot 
calculées au taux do 6 à 7 p. iOO des refeous 
actuels» 

Une auberge, une boutique ou magasiu peu- 
vent perdre une grande partie de leur impor«* 
tance par un changement de direction des af- 
faires commerciales; il en serait de même si 
une nouvelle route ou une nouvelle rue devait 
être ouverte à quelque distance, de manière à 
changer la direcliou des voyageurs ou des ache- 
teurs. Le constructeur qui a,, trouvé un local 
privil^ié pour y construire un bâtiment de ce 
genre peut le vendre au-delà de la somme qu'il 
lui a coûté; mais dans ce cas le prix est corn-» 
posé de deux éléments : le premier est dans la 
valeur foncière du spl, qui est situé, par exem« 
pie, au point de jonction de deux grandes rou- 
tes, sur une place publique, sur on port, sur 
les bords d* un canal ou d' un bassin ; le second 
eat dans la dépense nécessaire pour faire la con- 
struction* Le rapport de ces deux valeurs ap- 
proche quelquefois de Tégalité, tandis que dans 
les campagnes le sol occupé par les bàtifnants 
est compté a peu près pour rien^ 
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SECTION VI. 
Dm naiaoïis titoécs daiit kt viUea. 

lins une grande lille dont la population 
tend à s'accroître, une maison située dans un 
quartier commerçant vaut souvent ce qu'elle 
a coûté au constructeur y compris le montant 
de Facquisition du sol.; mais quelquefois Fae- 
quéreur estime pea la bâtisse et il n'entend 
payer principalement que la valeur de la posi* 
fi(m, des matériaux et du soL il change presque 
toujours la distribution et quelquefois même la 
destination primittTe des bàtime&ts. 

On peut évaluer les bâtiments au mètre 
carré sQperficiel, en déterminant des prix dif- 
férents et gradués comme nous allons Tindi* 
quer : 

lo A SOO fr. le mètre carré de terrain bâti ; 
2^ AlOOfr. le mètre carré de cour joignant 
larae; 

3^ A 50 fr. le mètre carré de cour à une cer- 
taine distance de la me ; 
4* Â ^0 fr. le mètre carré de jardin à une 
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distance encore plus grande de la voie pu- 
blique. 

Ces prix varient d'après toutes les influences 
dont nous essayons de donner une idée dans cet 
ouvrage. 

En général, une maison qui est bâtie depuis 
un an se vendrait un cinquième au-dessom da 
prix qu'elle a c^ûté. 

Dix ans plus tard elle se vendrait un quart de 
moins. 

Vingt ans après cette dernière époque, la dé- 
préciation serait beaucoup plus forte. 

Cette circonstance tient moins au dépérisse- 
ment et à rusé qu'aux chaugements et aux per* 
fectionnements qui surviennent dans Fart de 
Mtir, dans la manière de distribuer, de boi- 
ser, de paver» etc. £n effet, on change tous 
les 50 ou 40 ans une multitude de détails inté- 
rieurs, ce qui ne dispense pas des réparations 
ordinaires, 

La dépréciation est proportionnellement d'au- 
tant moins forte que la maison est située dans 
un quartier plus populeux, et d'autant plus éle- 
vée que le sol a moins de valeur. 

En effet| supposons une maison de ville va- 
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tant 400,000 fr« et une maison située dans un 
faubourg et valant également 100,000 h\ 

Le sol entre dans la valeur de la première 
pour 30,000 fr. et dans la valear de la seconde 
pour 1 ,000 fr. 

Les eonstructions entrent dans l'estimation 
de la première pour 70,000 fr. et daus celle de 
la seconde pour 99,000 fr. 

Les constructions des deux maisons ont perdu 
un tiers de leur valeur. 

La maison de ville vaut encore 76,667 fr. 

La maison du faubourg ne vaut plus que 
67,000 fr. 

L'estimation d'une maison de ville doit por- 
ter sur plusieurs éléments, dont le plus impor^ 
tant est la position, soit au centre de la ville, 
8(Ht dans les rues où se fait un commerce spé- 
cial, soit dans un quartier riche, soit dans la 
partie habitée par des gens qui ne sont ni riches 
ni commerçants. 

11 ne suffirait pas, pour faire une appréciation 

exacte, de dire : < Telle maison, située sur le 

marché, dans la position la plus favorable au 

oommereet peut rapporter un revenu «nmiel 

io 
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de 1,000 fr.; nous 1 estimons 20,000 fr. > 

c Telle maison, située dans le faubourg, peut 
rapporter un revenu annud de 1,000 fr.; donc 
celle-ci a la même valeur de 20,000 fr. que la 
première.! 

On pourrait commettre une grave erreur. 

Supposons qne ces deux maisons soient 
d'anciennes constructions et arrivées au même 
degré de vétusté, en sorte que, dans 30 ans, 
il devienne nécessaire de les reconstruire. Elles 
devront, malgré Tapparence, recevoir une es- 
timation bien différente ; car le sol de la pre- 
mière peut valoir, abstraction faite de la con- 
struction, 10,000 fr., tandis que le sol de la 
seconde ne vaudra peut-être pas plus de 
1,000 fr. 

La différence entre la valeur actuelle de ces 
deux maisons est d'environ 5,000 fr. en faveur 
de celle qui est ûtuée dans une position favora» 
ble au commerce. 

Il est donc indispensable, dans toute estima* 
Uon de bâtiments, d'évaluer séparément le sol 
et les constructions. 

Supposons dans une grande ville deux maip 
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tons d'on revenu égal , dont Taiie a poar dépen- 
dances une grande cour et un jardin, et dont 
l'autre, plus considérable en bâtiments, n'a 
qu'une petite cour, toutes choses d'ailleui*s sem- 
Wables.U est certain que, bien que le revenu 
soit égal pour les deux maisons, la dernière doit 
être évaluée à une moindre somme que la pre- 
mière; car, d'une part, plus les bâtiments sont 
étendus, plus il y a de réparations à luire ; d'un 
autre côté, ce qui est plus important, la maison 
entourée d*un espace un peu vaste a bien des 
chances d'amélioration. 

Ainsi, Testimation d'une maison doit être 
faite: 

l^" D'aj^ le loyer qu'elle rend ; 

2° D'après la comparaison de ce loyer avec 
le loyer bien connu des maisons semblables ; 

S"" D'après la valeur courante du sol bâti et ^ 
non bâti; 

4^ D'après cette dernière estimation compa- 
rée avec la valeur bien connue des maisons sem- 
blables, toujours en faisant le plus grand nom* 
bre possible de comparaisons ; 

b'' D'après les améliorations dont cette mai- 
son est susceptible à raison de sa position ; 
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ti^ D'après les i^éparalioas qui peuvent être 
nécessaires ou utiles ; 

£oliii» en ayaat égard à Tactioa probable 
(les causes extérieures, comme ouverture de nou- 
velles ruesy établissemeats de commerce, etc. 
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CHAPITRE III. 

DES FONDS DE XBRBE DE DIVEKSE NATURE. 



SECTION I". 
Be févaltiati^ni du revemi des terres arables. 

On peut employer deax méthodes différentes 
pour parvenir à une estimation exacte du revenu 
des terres : 

1^ La méthode raisonnée» qui consiste à re- 
chercher le meilleur mode de culture, à déter- 
miner la quotité du capital à employer^ à évaluer 

les frais de culture et à apprécier la quantité, 
Fespèce et la valeur des récoites, en un mot à 
faire le compte complet des dépenses et des re- 
cettes; 

2® La méthode expérimeatale qui se borne à 
reconnaître et à constater les revenus obtenus 
pendant un certain nombre d'années et à les 
comparer avec les revenus du plus grand nom- 
bre .possible de domaines semblables } le prix 
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des baux est le principal document à employer 
dans celle manière d'opérer. 

Nous ferons précéder de quelques observa- 
tions les détails dans lesquels nous nous propo- 
sons d'entrer. 

Les fonds de teri^ sur lesquels on a fait des 
constructions et des travaux pour les mettre en 
culture, ne rapportent guère au-delà : 1<> du re- 
venu primitif que le sol pouvait rendre, comme 
le produit de l'herbe ou le fermage d'une pièce 
de terre éloignée des habitations; 2® de Tinté- 
rèt des capitaux employés aux constnidions, 
dessèchements, améliorations, etc. ; 3^ de la 
rétribution de Tindustrie qui a présidé à ces 
divers travaux ; 4P des salaires d'ouvriers em* 
ployés à la culture , et de l'intérêt du capital 
circulant. 

Cette espèce d'analyse de la valeur locative 
des terres, qui smbte exclure tous les profits 
extraordinaires que Ton attend des entreprises 
agricoles , est sujette è plusieurs exceptions : 
l^Les marais dont le dessèchement est avan- 
tageux par l'effet du creusement d'un canal ou 
de l'ouverture d'une nouvelle route, rendent 
quelquefois des revenus considérables et hors 
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def ropoHion avec Fintérét de la mise de fonds ; 

2^ le sol des forêts que l'on délriehe donne or- 
dinairement une rente qui excède le revenu 
primitif de la forêt augmenté de l'intérêt des 
frais de défrichement et de construction ; 3® la 
vigne plantée dans des terrains très propres à 
cette culture rapporte bien au-delà de ce que 
le sol aurait produit en terre labourable, et de 
rintérét des avances. 

Il est encore quelques rares exceptions. 

Un estimateur doit toujours faire connaître 
rétendue superficielle du sol dont il s'occupe. 
Dans une partie de la France, les mesures agrai- 
res ne sont pas encore connues des cultivateurs 
qui évaluent Timportance et Tétendue des terres 
arables par la quantité de semences qu'elles 
peuvent recevoir. Par exemple, ils désignent 
un champ pour la contenance d'un hectolitre, 
ce qui veut dire que Ton y répand un hectolitre 
de semence; mais une autre pièce de terre 
plus ou moins étendue, mais de qualité diffé* 
rente, peut exiger également un hectolitre de 
semence, en sorte que des étendues de terrains 
bien différentes sont exprimées par une mesure 
identique. 
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La surfece des prés est indiquée par le nom- 
bre de chars de foin que Ton y récolte ordinal* 
rement, quelle que soit d'ailleurs la contenance 
saperMeUe. La surface des pAtnrages s'évalue 
par le nombre de bœufs ou de vaches que Ton 
peut y faire pattre dans un temps^donné ; ainsi 
un pré de 5 hectares et un pré de 10 hectares, 
s'ils nourrissent le même nombre de bœufs 
ou de vaches, seront désignés par la même 
expression. 

Ces mesures locales» toutes défectueuses qu'el- 
les paraissent, ont le mérite de présenter un 
certain rapport avec la fertilité du sol. Cepen- 
dant il faut bien se garder de considérer ce rap- 
port comme exact dans toutes les circonstances ; 
un. pré d'un hectare qui produit 6 chars de 
foin vaut mieux, toutes choses égales, qu'un pré 
de â hectares qui produit la jvième quantité de 
foin ; car le premier exige moins de frais pour 
être clos, arrosé et récolté. 

La combinaison des mesures agraires métri- 
ques avec cette méthode ancienne d'évaluer les 
surfaces, conduira à une appréciation ei^acte 
des valeurs par la rectification des erreurs que 
contiendraient les appréciations des revenus» 
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Supposons deux pièces de terres dout l'une est 
évaluée à 1 hectolitre et Tautre à 90 litres, et 
qui sont d'ailleurs égales en fertilité ; la dimen- 
suration apprend que ces deux terrains sont 
égaux en étendue superficielle; voilà des élé- 
ments contradietoiies qui ne peuvent pas être 
tous exacts ; nne vérification est donc nécessaire; 
on recourt alors au sondage» à un nouvel exa- 
men du sol, à de nouvelles indications, à la re** 
cherche du produit des terres semblables. £niin 
on se livre à une investigation qui puisse con- 
duire à la connaissance de la valeur exacte. 

Le prix des denrées est Tune des données de 
Festimation des biens-fonds ; ce prix se calcule 
d'après les mercuriales du marché où ces den- 
rées se vendent ordinairement; Tusage est de 
calculer sur les nombres relevés pour 15 années; 
mais il vaut mieux prendre une période plus 
longue, s'il est possible; on retranche ordinal- 

• 

reraent les deux années fortes et les deux an- 
nées faibles ; cela ne sert à rien depuis que les 
inégalités entre le prix des denrées d'une année 
à l'autre sont bien moins fortes qu'elles ne 
rétâient autrefois» lorsque» faute de grandes 
routes, les communications étaient très dispen- 
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dieuscs entre les différents marchés; ces inégali- 
tés tendent à s'affaiblir eneore, à raison de la 
variété des produits de Tagriculture moderne. 

An fond, ce n'est point sur les valeurs des 
temps écoulés que Ton calculerait Teslimation 
d'un immeuble, si les chances de l'avenir étaient 
connues; on ne se sert de Tappréclation des re- 
venus du passé que comme d'une donnée, la 
moins imparfaite possible, pour des calculs qni 
doivent conduire à un résultat admis pour exact. 



SECTION n. 

Des prairies natureUes. 

Les prairies naturelles se divisent en plusieurs 
classes: 

Prés irrigables à volonté; 

Prés arrosés natorellement par les déborde* 
ments des rivières et qui donnent rarement des 
regains ; 

Prés de grosse berbe ; 

Prés qui ne sont arrosés que par des eaux 
pluviales; 
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Prés appelés herbages^ prés embouche^ dont 
riierbe ne se fauche pas et est mangée par le bé« 
tail que 1 on nourrit et que Ton engraisse. 

Les cours d'eau qui arrosent des prairies, soit 
naturellement, soit artificiellement, leur don- 
nent une yëritable valeur, laquelle se confond 
souvent avec celle des cours d'eau. 

Le sol d'une prairie, qui peut être arrosée à 
volonté, .se vend quelquefois à raison de 6 à 
8,000 fr. rhectare, tandis que, sans cetavantage, 
il ne vaudrait pas moitié de ce prii ; mais il 
faut compter comme partie intégrante de cette 
valeur tous les travaux d*art exécutés pour éta- 
blir la distribution des eaux et pour les faire 
pénétrer dans toutes les parties de la prairie. Il 
faut remarquer qu'outre leur action annuelle, 
elles en exercent une autre à la longue qui con- 
«ste à amener des engrais et à les déposer sur 
le sol qu'elles améliorent ainsi dans une longue 
période. 

Mais de la seule possibilité de profiter d'un 
cours d'eau pour arroser une prairie qui a été 
longtemps négligée, il ne s'ensuit pas que l'em- 
ploi de cçtte ressource puisse être iiiiiaédiate 
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et d*on sucbès assuré ; elle ne pent motiver or- 
dinairement qu' une faible addition à l'estimation 
de la Talear vénale actuelle. En général, toute 
possibilité d'amélioration ne doit être évaluée 
qu'avec une extrême circonspection ; car souvent 
die exige des déboursés considérables, et le suc- 
cès est presque toujours éloigné, quand il n'est 
pas incertain. 

Cependant la différence entre la valeur d'un 
pré non arrosé, et la valeur du même pré lors- 
qu'il peut être soumis facilement à une irriga- 
tion régulière, est telle qu'il est impossible de la 
négliger. 

lin pré non arrosé, situé dans une vallée, vau- 
drait, par exemple, 900 f r. par hectare ; le même 
pré, s'il était soumis h de faciles et régulières, 
irrigations, vaudrait 3,600 fr. par hectare. 

S'il s'agit de faire une dépense de 400 fr. par 
hectare pour obtenir ce résultat, il semble que, 
même avant toute amélioration^ l'on pourrait 
porter la valeur de ce pré à 3,000 fr. par hec- 
tare environ, en ayant égard à la durée du temps 
nécessaire pour la mettre en valeur; mais l'in- 
certitude du succès doit être mise en balance, à 
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moins que Ton ne connaisse parfaitement la po- 
sition» la quantité et la qualité des eaux dont on 
peut disposer. 

Un pré arrosé à volonté produit par an deux 
bonnes récoltes, et quelquefois trois récoltes, 
dont la valeur s'élève annuellement de 2200 à 
240 fr. par hectare. 

Un hectare de pré arrosé pendant les crues 
ou par les euux pluviales» sans être irrigable à 
volonté» rend 4»500 kilogr. de foin par hectare, 
qui valent : 

Si le foin est de bonne qualité, 40 fr. par 
i»OOOkilogr.^etla récolte totale. . . dSOfr. 

Si le foin est de deuxième qualité» le 
millier métrique vaut 30 fr.» total. • . 135 

Si le foin est de troisième qualité, le 
millier métrique vaut 20 fr.» ce quifait 
pour la récolte totale d'un hectare. . . 90 

n faut remarquer que les frais d'exploitation 
son t déduits» et que ces lirais sont les mêmes pour 
un pré de troisième classe que pour un pré de 
première qualité» à quantité égale de foin récolté. 

Cette estimation s applique à la première ré- 

cdte seulement; la seconde ne peut «atrar en 

ligne de compte que pour les prairies où la vaine 

11 
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pâture n'est pas permise après la première ré- 
colte. 

Nous placerons ici une remarque importante : 

lorsque le proprictaiie vend annuellemeot ses 
récoltes, il recueille, au bout d'une certaine pé- 
riode» de 9 ans par exemple, une somme plus 
forte que s'il avait fait un bail de 9 ans ; ear un 
fermier ne s engage pour 9 années consécutives 
que dans l'espoir d'obtenir un meilleur prix que 
s'il achetait annuellement la récolte des prés 
dont il se rend le fermier. 

Le produit d'un pré s'évalue ordinairement 
par la combinaison de la quantité, de la qualité 
et du prix du foin qu'il rapporte; mais cda ne 
suffit pas ; il faut encore avoir ^ard a la distance 
du marché, et surtout aux frais d'entretien, 
d'irrigation, et aux réparations qu'il exige; il 
faut apprécier la dépendance dans laquelle un 
pré se trouve d'une exploitation de domaine 
pour laquelle on le considère comme indis-* 
pensaUe. 

Nous ferons comprendre cette dernière ob- 
servation par un exemple. 

Dans un trèsgrand nombre de domaines isolés 
ou agglomérési on trouve une moyenne de 50 
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hectares de terres labourables et de 20 hectares 
de prés pour chaque ferme, qui est en outre 
pourvue de bâtiments d'exploitation. 

Le revenu moyen et net est de 3,400 fr. Mais 
si Ton affermait les prés séparément, ils ren- 
drai^t 3,000 fr. de revenu, et les 400 fr« res- 
tants ne représentent que le loyer des bâti- 
ments. 

Ainsi les terres arables semblent n'entrer 
pour rien dans ce revenu. 

Cependant il ne peut pas eo 6tre ainsi ; car 
elles produisent ordinairement bien au-delà des 
Irais de eulture; mais cet exeédantestconsommé 
par les fermiers qui n'emploient pas pour l'ex- 
ploitation de la ferme les procédés les plus pro- 
ductifs et les plus économiques. 

Dans des positions semblables, on ne peut 
obtenir d'amélioration sur le revenu net qu'en 
retirant de la ferme une partie des prés pour 
obliger les férmiers à semer des prairies arti- 
ficielles. 

L'estimation doit se faire sous plusieurs 
points de vue et d'après plusieurs modes diffé- 
rents: 
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1® D'après le prix du dernier bail comparé à 
celui des anciens baux ; 

D'après la valeur locative des iermes dans 
le voisinage ; 

30 D* après la valeur vénale locale, soi t en bloc, 
si le domaine n'est pas susceptible de morcellc- 
menif soit en détail, si Ton peut vendre les fonds 
séparément. 

Par une seconde estimation» on apprécie sé- 
parément la valeur locative des terres et la va- 
leur locative des prés, d'après des comparaisons 
prises dans le voisinage. 

Toutes ces estimations se contrôlent et s'ap* 
puient réciproquement. 

Les près dont Therbe ne se fauche pas, mais 
qui sont livrés au pâturage, s'évaluent ordinai- 
rement d'après le nombre et l'espèce des bes- 
tiaux qu'ils peuvent nourrir. 

Les valeurs varient suivant la quantité et la 
qualité de l'herbe ; il est des herbages qui en- 
graissent le bétail beaucoup plus rapidement 
que d'antres. La proximité ou Téloignement 
des marchés doit entrer en compensation ; l'é- 
loignement du marché ne présente pas seule- 
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mmt des inconvénients pour les frais de trans- 
port, mais pour les risques que court la vie 
des bestiaux dans le trajet et pour le dépérisse- 
ment qu'ils éprouvent. 

A l'occasion des pâturages, nous parlerons de 
Testimation des endos. 

Les enclos donnent ordinairement des pro- 
duits plus considérables que les terrains ou* 
verts, parce qu'on les consacre à des cultures 
particulières et exceptionnelles ; mais pour peu 
que la clôture soit dispendieuse, l'intérêt des 
frais de son établissement n'est pas couvert par 
l'excédant de produit qu'elle procure. 

Dans les contrées du centre de la France, les 
bestiaux paissent dans des terrains clos; on 
épargne ainsi les frais de la garde de ces ani- 
maux ; les baies coûtent peu de chose ; elles 
pourraient même rapporter un certain produit 
si elles étaient plantées d'arbres entre lesquels 
croîtraient des épines; c'est l'espèce de haie 
dont les héritages sont entourés en Angleterre; 
mais si l'on construit .un mur de clôtui*e, les 
frais de construction ne rapportent presque ja- 
mais un intérêt qui dépasse 1 p* 100; cesfhds 

il. 



Digitized by Google 



IM jsarmktiùs n faetage 

varient avec rétendae des ebdm ; mais non dant 

une proportion simple. 

En ^fet, supposons un endos d'un hectare 
dont le périmètre soit de 600 mètres ; supposons 
encore qu'il soit entouré d'un mur de clôture 
qui coûte 4 ir. par mètre; les frais s'élèveront 
à 2,000 fr. pour un hectare. 

Mais si Ton a un enclos de 30 hectares, le 
pourtour s'étendra sur une longueur d'environ 
2,000 mètres; la dépense s'élèvera à 8,000 fr. 
au même taux de 4 fr, par mètre, ce qui fera 
400 fr. de frais de clôture par hectare; ainri les 
frais diminuent dans une forte proportion , à 
mesure que Tétendue des terrains augmente; 
ces frais s'accroissent au contraire à mesure que 
la figure deTcnclosest plus irrégulière et qu'elle 
se rapproche moins du carré. 

Ainsi lorsqu'on évaluera un terrain clos ou 
susceptible de l'être, on pèsera ces différeooeB ; 
il est possible que les frais d'entretien d'un mur 
soient si onéreux que l'avantage pécnniaire 4e 
la clôture en soit réduit à rien. 

L'état oà se trouvât tes clôtures inflMerç sur 
leur estimation. 
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do6 mtoarés de miin on de tiaies per- 
dent de leur valeur à mesure que la police ru- 
rale devient plus active, plus répretiAte et plue 

efficace. 

Après cette digression sur les endos» reve- 
nons au sujet principal. 

Lorsque le revenu d'un pré ou d'un herbage 
est biea connn, la yaleor yénale se dédoil faci- 
lement. 

Un pré situé dans une vallée périodiqnenimt 

inondée, et non susceptible d'être converti en 
terre labonrable, se vendrait li raison à% 4 ift 
p. 100 du revenu net; le taux est plus élevé si 
rinondation n*a pas lieu à l'époque de la crois- 
sance de rberbe, et si» après avoir déposé on li« 
mon fertilisant, les eaux se retirent prompte-* 
ment. 

Un herbage situé dans une contrée riche se 
vend à raison de 2 1/2 p. iOO da revenu net. 

Un. pré susceptible d'être converti en terre la- 
bonrable se vend an tan cte 5 p. 100 dn revenn 
net. 

Un pré qui n'est pas périodiquement inondé, 
et dans lequel on ne met jamais d'amend#ment 
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oi d'eûgrais, ue rend qu'un revenu net bien in- 
férieâr à celui d'an pré qui est fumé ou amen- 
dé- Dans ces deux cas, la valeur vénale sera la 
même si Ton ne consulte que la position ou la 
^alité du sol; mais elle sera bien différente si 
l'on calcule d'après le produit net réel. 

Ce derai^ produit ne pourra servir de base 
d'estimation, à moins que la différence entre ces 
deux prés ne soit établie par un usage qu'il ne 
paraisse pas possible de changer. Mais si la qua- 
lité du sol est identique, les différences de re- 
venu tendent à s'effacer, et c'est lun des cas 
nombreux où Festimation doit être fondée sur 

un taux moyen. 

Supposons deux prés dont le sol, la position 
et réteodue sont les mêmes; le premier, qui 
n'est ni fumé ni amendé, rapporte 80 fr. par 
an; sa vdeur, à raison de 3 1/2 p. 100 du re- 
venu net, est de 2,205 fr. 

Le second, qui est habituellement fumé, rap- 
porte 120 fr. de revenu ; sa valeur vénale, cal- 
culée sur la même base de 3 1/2 p. 100, serait 

de 3,428 fr. 
Hais comme le systèoie d'entretien de ces 
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deujt prés peut subir un changement» le revenu 
de Tuo peut augmenter, taudis que le revenu de 
Tautre peut décroître. 

Il faut remarquer un autre fait; la qualité de 
l'herbe peut s'aaiéliorer; elle peut se détériorer 
sans que le pré perde proportionnellement de 
sa valeur; car Therbe produite dans le premier 
cas peut diminuer de volume, tandis que la 
qualité s améliore. Cependant TesUmateur doit 
examiner avec une attention éclairée les espè- 
ces d'herbes dont la prairie est semée. Il ap- 
prendra dans la Maison rustique ( tome I , 
chap. 18), s*il ne le sait déjà» quels sont les 
caractères de ces plantes, et leur mérite sous le 
rapport de la qualité du foin. Il les reconnatlra 
facilement à Taide de leur description et des 
jdanches. Il s'assurera s*il est possible de faire 
disparaître, sans trop de frais, les plantes peu 
utiles ou nuisibles , pour les remplacer par d'au- 
tres herbages; opération qui exige ordinaire- 
ment quelques travaux préliminaires d'assai- 
nissement ou d'irrigation. Il remarquera que le 
degré de sécheresse ou d'humidité du sol influe 
sur la saveur de l'herbe et suf son poids ; il s'as- 
surera si la mauvaise qualité des herbes ne tient 
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pas à défi causes étrangères, comme une retenue 
d'eau au-dessus du niveau naturel du courant. 

Un pré qui n'est pas sasceptible d'une eol- 
ture arable a beaucoup moins de prix vénal que 
celui qui peut être cultivé avec profit La diffé- 
rence est principalement fondée sur ce que les 
babttanfs des campagnes ne peuvent pas appK- 
quer leur travail à un pré qui n'est pas suscep- 
tible d'être mis en culture. 

Un champ d'un hectare peut rendre un pro- 
duit brut de 600 fr.; le travail et la rémunéra- 
tion des soins du cultivateur absorbent 500 fr.; 
l'excédant forme la rente sur laquelle est calea* 
lëe la valeur vénale. 

Mais les frais de la récolte d'un hectare de 
pré , et les soins qu'exige son entretien ne dé- 
passent guère ôO fr. par hectare. Cette observa- 
tion est surtout applicable dans les contrées bien 
peuplées. 

Kous ne dirons qu'un mot des pâturages qui 

appartimnent à des communautés d'habitants ; 

ils rapportent peu en général ; car le parcours 

des troupeaux n'étant point régularisé , et 

rberbe étant rongée presque aus^tot qu'elle 

parait, la production est peu considérable ; l'es- 
< » 
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timation sera faite en raison composée du pro- 
duit actuel et du produit possible, selon la 
probabilité que le terrain sera soumis à une 
culture semblable à celle des terres du voisi- 
nage, ou qu'il restera dans Tétat où il se ti*ouve« 
Cependant il est à remarquer qu'une pro- 
priété communale, ne pouvant pas être admi- 
nistrée avec le même soin qu'une propriété 
privée, ne doit pas être estimée an même taux. 



SECTION III • 

Des prairies artificielles. 

La culture des prairies artificielles ajoute à 
la valeur du sol; car celui qui veut se livrer à 
cette culture est obligé de choisir des terres à 
blé qui soient situées dans une position conve- 
nable, le plus près possible des habitations , et 
dont l'accès soit facilité par le voisinage d'une 
route ou d'un chemin. Les terres qui se trou- 
vent dans cette situation doivent donc devenir 
plus chères à la longue que oaUee qui ne témiB* 
sent paa cea avantagiss. 
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La diftérence sous ces divers rapports ne 
peut pas s'élever bien tiaut ; car la plupart des 
terres sont propres à la culture de Tune des es- 
pèces de plantes fourragères que nous désignons 
sous la dénomination commune de fourrages 
artiliciels. 

Supposons qu'un fermier intelligent et dis- 
posant d'un capital plus fort que celui de ses 
voisins exploite 5G hectares de terres laboura- 
bles qui entrent dans le prix total de sa ferme 
pour 2,800 Ir.; il sème 50 hectares en sainfoin, 
trèfle on luzerne, et il possède un nombre suf- 
fisant de bestiaux pour consommer les ré« 
coites. 

Supposons encore que les frais de labour, 
d'engrais, d'ensemencement, s'élèvent à 500 fr. 
par hectisire, ces frais seront, au total, de 9,060 f • 

Le produit annuel de ces prés artificiels est 
de S50 f r. par hectare, déduction faite des frais 
de récolte , ce qui portera le produit brut et 
total de 30 hectares à la somme de 7,500 fr. 
par an. 

La durée de la prairie est supposée de 9 ans ; 
ainsi chaque année ce fermier doit retirer d'a- 
bord le neuvième du capital de 9,000 fr. dont 
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il a fait Vavance 1,000 f. 

ISous déduirons en outre Tiniérèt 
de ce capital décroissant, en calculant 
au taux de ti p. 100; la moyenne par 
au est de 250 • 

Il faut déduire en outre le fermage 
que nous^supposons de 50 ir. par hec- 
tare, et en tout de I,â00 

Déduction totale et annuelle • . . 2,7o0 

Défalquant cette somme de celle de 7,500 fr. 
qui exprime la valeur du produit annuel , le 
l>énélice sera de 4,750 fr. par an , somme qui 
excède le loyer de la ferme entière ; mais cette 
même somme ne doit entrer dans une augmen- 
tation du fermage que pour une faible partie; 
car le fermier aurait pu exercer ailleurs la 
même industrie ; seulement il est juste que son 
fermage augr^nte à raison des avantages que 
la ferme eu question peut lui offrir au-delà de 
ceux que présenteraient d'autres fei*mes. Ainsi 
le prix du bail pourrait s'élever de 2,800 à 
3,200 fr. sans que le fermier jugeât avantageux 
pour lui de clianger de position. 

La valeur moyenne d'une ferme s établit gé- 

12 
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néralement d'après les profits qu'elle peut pro- 
curer en Texploitaiit suivant le mode usité dans 
la localité. 

Une connaissance plus approfondie des qua- 
lités du sol et de son appropriation aux di- 
verses cultures, apprendra à placer chaque 
espèce de plante fourragère dans les terres qui 
lui conviendront le mieux , et ces terres en ac- 
querront une valeur relative plus forte. Cet 
effet se fera sentir surtout dans les lieux éloi- 
gnés des prairies naturelles. 

L'introdootion des prairies artificielles ne 
peut diminuer que momentanément la valeur 
des prés naturels, attendu que l'augmenta tion 
graduelle des fourrages fait accroître le nombre 
des bestiaux dans la même proportion; d'un 
autre côté , les récoltes des prairies artificielles 
manquent ordinairement dans les années de sé- 
cheresse, et alors on est obligé de recourir aux 
récoltes des prés naturels. D'ailleurs le soi de 
ces derniet^ est naturellement plus fertile que 
celui des terres labourables et ne tend pas à 
s'épuiser ; nous avons déjà vu , au contraire , 

qpi'il s'améliore confinudlement. 
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SECTION lY. 

Des vignes. 

Les produits de la vigoe sont si éventuels , si 
inégaux , soit relativement à leur abondance, 
soit pour leur qualité, qu'il est bien difficile 
d'établir un reveuu précis , car, en supposant 
que Ton puisse former un tableau exact des 
récoltes pendant un grand nombre d'années, il 
serait presque impossible d'en tirer des indue- 
^ tions positives et d'une grande justesse ; en ef- 
fet , si une vigne ègée de 50 ans donne des ré- 
coltes d'une meilleure qualité que les vignes 
âgées de 7 à 8 ans, celles-ci rapportent des 
produits bien autrement abondants. 

La valeur locative ne peut faire une base po- 
sitive , à moins qu'elle ne soit établie sur un 
bail d'une très longue durée et que le sol ne 
soit propre h d'autres cultures. En général , la 
.valeur locative ne dépasse pas la moitié de la 
valeur de la récolte lorsque la vigne est dans sa 
force; elle peut descendre jusqu'à une somme 
égale à la valeur locative qu'aurait le sol s'il 
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était réduit eu ualure de terres labourables. 

Il est très difficile d'asseoir le revenu impo* 
sable d'une vigne pour l'assiette de la contri- * 
bution foncière; aussi trouve-l-on daus les 
évaluations de vignobles à peu près égaux en 
valeur des inégalités frappautes ; les éléments, 
quelque nombreux qu'ils soient, présentent 
toujours un caractère vague ou incertain ; en 
sorte que la plupart des calculs que Ton fonde 
la -dessus sont erronés. A défaut de données 
exactes » on est obligé de se jeter dans des gé- 
néralités ou de se perdre dans des détails qu'il 
est souvent impossible de coordonner. Le meil- 
leur moyen est de se reporter au résultat le 
plus simple ; c est la valeur vénale établie dans 
la contrée par un grand nombre de ven tes du s(^. 

Par exemple , une vigne âgée de 25 ans se 

• 

vendrait à raison de S,000 fr. rbeetare. Nous 
supposerons qu'elle est rajeunie par des tra- 
vaux annuels, dé manière k durer indéfiniment ; 
on doit présumer que l'acquéreur aura voulu 
placer son argent à 4 p. 100, en sorte que Iç 
revenu net devra être évalué 420 fr. par bec- 
tare. L'estimation de la valeur vénale se fonde 
sur UQ grand nonad)re de comparaisons , sous le 
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rapport du sol , de rexpositioQ » de la qualité du 
vin , etc. 

Il est évident que cette marche iuvcrse , sui- 
vant laquelle on déduit le revenu du capital et 
non le capital du revenu , est meilleure que 
celle qui partirait d'un revenu variable que Ton 
ne peut saisir même approximativement. £n 
général, les vignes ne sont pas affermées en ar- 
gent , mais elles ont un prix vénal moyw , ré- 
sultat d'un grand nombre de ventes. 

Cependant Testimateur recueillera et réunira 
avec soin tous les éléments de valeur qu'il 
pourra saisir; il ne négligera aucune considé- 
ration qui pourrait les modifier. 

Il est certain qu'une vigne ne rapporte, en 
^néral, qu'un fermage égal, à la rente du sol; 
2® à rintérét du prix des travaux de délriche- 
ment et de plantation de la vigne. 

Le revenu.croit graduellement pendant quel- 
ques années et tend à décroître lorsque la vigne 
commence à s'user; en général, si elle est af- 
fermée, il faudrait un bail qui embrasserait 
toutes les périodes de sa. durée, autrement le 
fermier ne ferait aucune amélioration ; mais 

12. 
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les bmx oat presque toojoQrs uue durée trop 

limitée. 

Le revenu réel d'u&e vigne que le proprié- 
taire fait cultiver par des vignerong salariés en 
argent se compose : du fermage qu'il ob- 
tiendrait en la donnaAt 4 bail; 2^ de la rému<* 

nératioQ des soins qu'il doûue à TentreUen et à 
la culture. 

L'expérience apprend que si le propriétaire 
ne peut pas exercer une surveillance |»*esque 
continuelle pour cette ciilture» la Yîgne perd une 
grande partie de sa valeur,' ot, qu'après une 
durée de â ou 3 baux» il devient indispensable 
de l'arracher. 

Une donnée essentielle du problème de l'es- 
timation d'une vigne, c'est rappréciatioa de la 
valeur du sol, indépendamment de sa culture 
en vigne» c'esl-à^ire en supposant qu'il soit 
cultivé comme teire arable. 

Supposons une vigne dont le sol vaudrait 
3,000 fr. rhectare en terre labourable, et 
4,â00 fr. rbectare, ei| nature de vigne : on ne 
peut donner à cette vigne une estimation de 
4»ô00 fr. par beetare» ear die pmt dépérir» die 
peut même être détruite ; mais on ne doit» dans 
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aucun eaS) lui assigner une valeur moindre de 
5,000 fr. par hectare. 

Si le sol DU, bien différent du premier, ne 
vaut que 400 fr. par hectare, en le supposant ré- 
doit à l'état de terre labourable, et que sa valeur 
en vigne soit de 4,500 fr. par hectare, il ne fau- 
drait descendre en aueon cas le wimamm de 
Festimation à 400 fr. Thectare, car un sol si 
favorable à la culture de la vigne conserverait 
toujours une grande valeur, quand même il serait 
réduit à Tétat de friche. 

Il s^agirait dans cette dernière supposition de 
calculer : 1^ combien il en coûterait pour le 
replanter en vigne ; 2^ combien de temps il fau- 
drait attendis pour la jouissance du revenu; 
5^ combien il y aurait de pertes d'intérâts k 
supporter sur la mise du capital. Il est inutile de 
donner des formules ou de recourir à des tables 
pour des calculs aussi simples. 

On doit encore avoir soin de tenir compte des 
• chances de non^succès, car les plantations de 
vignes ne réussissent pas toujours \ ilfaut surtout 
tenir compte de la non-jouissance dans rinter-* 
valle qui doit exister entre l'époque de l'arrache- 
ment d'une vigne et celle de sa r^lantation, 
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iniol valle qui ne peut être moindre de sept à 
huit années. 

Les terres labourables situées daos le voisinage 
des vignobles ou dans toute autre position favo- 
rable à la culture de la vigne, et qui se louent, 
par exemple, SO fr. par hectare dans leur état 
actuel, pourraient souvent être affermées à long 
bail à raison de iOO fr. par hectare et par an, en 
donnant au fermier la faculté de les planter en 
vigne et de les rendre en nature de terre ou de 
vigne à l'expiration de vingt-quatre ou vingt-cinq 
années. 

Les vignes qui produisentdes vins d'une qua- 
lité particulière et d'un prix élevé se vendent très 
cher; mais là-dessus il y a plusieurs observations 
h faire. i^Si la réputation de ce vin s étend au 
loin, et qn'il n'y ait nulle part d'autre vin d'une 
qualité à peu près semblable, le prix de ce mono- 
pole n'a de bornes que dans le goût des ama- 
teurs, leur fortune, la mode, etc. 2P Si, au con- 
traire, on peut vendre souslemèmenom d'autres 
vins de moindre qualité, et qu'il ne soit pas pos- 
sible de prévenir la fraude, le vin qui provient 
véritablemedtdu cru renommé a peu d'avantages 
lorsqu'il est présenté sur ie marché, attendu 
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qa^HD très petit nombre d^acheteurs poarrmit le 
recouDaitre» et que la concurreDce peut être très 
grandes! les vignes voisines fournissent du vin 
peu inférieur en qualité» ou même si lart par- 
vieiit à opérer une ressemblance factice, et que 
tons ces vins sloient offerts au publie sous le nom 
des crus renommés ; la valeur vénale de ces der- 
niers subit une diminuticm à raisoa de ces di- 
verses fraudes. 

Cependant lorsqu'on fait une estimation du 
vignoble renommé et des vignes voisinesqui sont 
(le même qualité, ou doit avoir égard h la diffé- 
rence dp prix provenant de la réputation ; mais 
cette différence nominale ne sera pas portée à 
son rnaximum^ puisqu'elle tend chaque jour èae 
rapprocher de la diflerence réelle. 

Une considération de la plus grande impor- 
tance est celle qui concerne ie mode de culture, 
ou, pour parler avec plus de précision* la quan- 
tité de travail appliquée sur le sol. Une vigne 
située dans une terre forte et dans laquelle on 
lait par an quatre labours, des sarclages, qui 
exigent un travail moitié plus considérable que 
celui des vignes ordinaires, produit ordinaire* 
ment une grande quantité de vin et se vend sou- 



1 48 ESTlMATiOiM ET PARTAGE 

Teut auâ&i cher, à étendue égale, qu'une vigne 
des crus les plus renommés, quoique le prix d'un 
hectolitre devin provenant de la première attei- 
gne à peine le quart du prixd'uu lieetolitro de 
vin provmant de la seconde. 

Aussi la valeur, soit localive, soit vénale, 
d'une vigne se compose d'un assez grand nombre 
d' éléments divers : 1^ la fertilité du sol : mais 
cet élément n*est souvent que secondaire; 
3fi VexposîUon qui inilue et sur Tabondance et 
sur la qualité des produits ; 5^ Télal de vigueur 
ou de vétusté dans lequel se trouve la vigne; 
4^ la réputation des vins qu'elle produit et leyr 
prix vénal moyen ; la valeur du capital em- 
ployé à la culture. 

Si Ton s'élève è des considérations générales, 
on reconnaîtra que le perfectionnement des voies 
de communication sera favorable aux vignobles 
les {dus fertiles et à ceux qui, à quantité égale, 
produisent du vio à meilleur marché, et que ces 
mêmes facilités pour les transports tendent à 
déprécier la valeur des vignes de dernière classe, 
qui ne pourront soutenir la concurrenee des 
vins qui arrivent sur un marché où ils ne pou- 
vaient parveuir aupara^imt» 
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La fertilité d'un vignoble est due moins à la 

qualité qu'à la bonne exposilioa du sol et à la 
rareté des gelées, edolure et antres accidents 
qui détruisent le raisin ou qui tendent à en re- 
tarder la maturité. 

. L>es bâtiments qui servent à l'exploitation des 
vignes doivent être évalués dans le rapport qu'ils 
ont avec la valeur du fonds dont ils forment une 

0 

sorte d'accessoire. 

Les pressoirs, les enves qui sont nécessaires * 
dans les vignobles, ont exigé d'abord les débour- 
sésnédessairespourlâ construction desbàtiments 
où ils sont placés; ensuite il a fallu un autre 
capital pour subvenir à la dépense de la confec* 
tion des ustensiles et macbines. Ces objets sont 
ordinairement placés è dmienre et doivent être 
estimés avec les immeubles dans les cas de par* 
tage et lici talion. 

La première obsemtion à faire est que ces 
coDstructions et machines ont coûté ordinaire-» 
ment beaucoup plus qu'elles ne peuvent être 
évaluées, et qu'elles tir<ent leur valeur des vi-* 
gnobles à Texploitation desquels elles sont 
employées. v 

La seconde est qu'il faut distinguer entre les 
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objets réellemeDt et coDslaxnmeut uliles, et ceuK 
qui ne présentent pos ce double caractère. Telle 
coûsU uctiuû eût pu être beaucoup mieux laite, 
ou bien elle peut devenir d'une faible utilité. 

Cette partie de la propriété foncière bo doit pc» 
toujourc être évaluée d'après te «leur vénale 
de l'ensemble, puisqn*elte ne tire son mérite que 
du vigaubie qu elle dessert, et que si elle en était 
séparée, son prix pourrait être réduit à la seule 
valeur des matériaux, sui tout si les Irais de 
transport pour conduire les machines dans un 
^ j trccudroit où elles { eurraieat être dequel«|Ue 
utilité sont eonsidéiab.U . 

Si le vignoble est divisé, par l'effet d'un par- 
tage, en deux ou trois lois, et que les bâtiments, 
preMoirs et ustensiles qui servaient pour la to- 
talité du domaine ne soient désormais affectés 
qn'à un seul lot, il est évident qu'ils perdent 
beaucoup de leur importance et que cette eir- 
consUinee doit en faire diminuer l'estimation. 

On pourra d'abord évaluer le domaine au prix 
qu'il vaudrait si ces bâtiments et accessoires 
n'existaient pas, ensuite évaluer ce même do- 
maine au prix qu'il vaut avec les bâtiments et 
accesfioires. La différence indique la valeur de 
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ceft derniers objets ; cependant une estimation 

partielle et une estimation en bloc sont nécessai- 
res eomme moyens respectifs de vérification* 

La grande variété que Ton remarque entre les 
divers dMHjles de culture de Ja vigne ne permet 
guère d'évaluer avec quelque exactitude la 
moyenne^des 'frais de cnltare d'une étendue 
déterminée^ par exemple, d un hectare. 

Ls râleur vénale des vignes, dans les con- 
trées où on les cultive à la boue, est plus élevée 
que dans celles où on les laboure à la charrue; 
mais cette haute valeur tend à décroître bien 
plus rapidcraen» dans les premières contrées 
que dans les secondes. labours se font avec 
des bœu^'3 dans les vignes des plaines ou des 
coteaux peu inclinés du Languedoc et du Borde- 
lais, ce qui tend à diminuer la quantité de travail 
employée pour cette xsulture. 

Voici le relevé des frais de culture d' un hectare 
de vigne en Touraine. 

1^ Façons d'un hectare de vigne, com- 
prenant le déchaussage, la taille et trois 
labours h la pioche 45 f« 

20 ouvertureet couchage de4li0provins* 12 

A reporter, ... 57 
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Report. • • 57 f. 

3^ Transport de terre pour les pro- 



vins 6 

4^ Fumier 4& 

50 Transport des terres pour réparer 

le sol iO 

6^ Pour dimiaution aimueUe sur la 

valeur de la yigne , • • • 45 

70 FaçoQ après veudauge 11 

80 Entretien annuel des pressoirs et 

ustensiles. • • • • 6 

^ Logement du vigneron 10 

10^ Prix de sept fûts ou poinçons à 
7 fr., 49 fr.; mais comme il ne s'agit 



que de remplaeer les vieux poinçons 
qui ne peuvent plus servir, on doit 
mettre en ligne de eompte seulement 



10 francs • 10 

14^ Frais de vendange pour 7 poin- 
çons • • • • 33 

W Mânoire des tonneliers 6 

130 {mpôtfoncier • . • • • 18 



363 f. 

La valeur moyenne d'une récolte est de 
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41iO f r. par hectare, par cooséqneot le re? emi 

net est de 187 fr. nar hectare. 
La valeur vénale d'un hectare de vigne a'é* 

lève de 4,000 à 4,500 fr. 
Xfoua allons donner le rdevé des frais de coW 

turc d*un hectare de vigne en Bourgogne. 
±0 poir arracter, aiguiser» mettre m tas les 

échalas ou paisseaux é . « . . H L 

Pour provlgnel* 88 

30 Pour porter les terres 35 - 

4^ Pour talllOT la vigne. 55 

50 Premier labour jt9 

9^ Deuxième labour 21 

70 Troisième labour i9 

8^ Planter les échalas et les lier au 

cep li 

9^ Accoler, relever le cep 11 

Entretien et i*enouveU»ii0nt an- 
nuel des échalas . • . 46 

110 liens de chanvre on de paille. • ^9 

' 12<^ Frais de vendange 34 

310 

Le {HTodoit total de la récolte peut être éva- 
lué enmoYenne à 460 ir. par hectare; lesefann 
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est par conséquent de lâO fr. depuis Tépoquo 
où la vigne commence à entrer en rapport jus- 
qu'à celle où il faut rarracher. 

La moyenne du prodait est de 3K hectolitres 
de vin par hectare : le plant qui donne des vins 
de première qualité produit beaucoup moins 
qne cette moyenne ; mais les plants qui donnent 
le vin commun rendent bien davantage. 

il est indispensable de faire une distinction 
entre les vignes qui se renouvellent périodiqué- 
ment par des provins, et celles qoe Ton aîrache 
au bout de 30 à 40 ans. 

An résumé, pour estimer une vigne on exa- 
minera : 

1^ La valeur vémle des vignes de même na- 
ture dans la loeali té ; 

V Le prodoit moyM d*an certain nombre 
d'années, la quantité de vin produite et sa va- 
leur en argent; 

5^ Lie rapport entre la valeur.de la récolte 
et la dépense moyenne des frais de culture, par 
exemple si le vigneron cultive à moitié fruit, ou 
6*11 a les deux tiers de la récolte; 

4^ La dorée de la vigne, soit qu'on la provi- 
gne, soit qu'on la renouvelle en entier; 
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5^ Le produit du sol dans les intervalles en- 
tre rarrachement et la replantaUoB ; 

6^ X>es frais de plantation et autres déboursés 
dans la période pendaot laquelle la vigne mm- 
vellement plantée ne rapporte rien. 

Le prix moyen du vin pendant nn eerlain 
no0ibi*e d'années se détermine par des relevés 
snr les rostres des- mecMriaks des marcbés» 
ou sur des registces^ particuliers. 

Le prix régulatear est eelai dn mois de dé- 
cembre qui suit r époque de la récolte; car 
lorsqu'un propriétaire ou marchand attend une 
année favorable pour vendre son vin» le baut 
prix qu'il obtient ne fait pas partie en entier du 
revenu de la vigne; en effet, tout particulier 
* possédant un capital et les bâtiments nécessai- 
res» peut acheter da vin lorsqu'il est à bas prix 
pour le revendre plus tard, et obtenir le même 
profit que fait le propriétaire de vignes qui con- 
serve son vin pendant plusieurs années dans le 
même but 

Avant de terminer cet article nous dirons 
un mot des vignes plantées en palissades dont 
les lignes parallèles sont espacées d'environ . 
0'°,65; le plant est tenu à une hauteur de l'°,30 
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à i^i40; la récolte est ordinairaneDt denx fois 
plus abondante que si la vigne était cultivée 
suivant la méthode ordinaire, mais le raisin 
mArit plus difficilement ; le sol s'épuise et ei^ige 
des engrais; les frais de culture et d'amende- 
ment sont trois fois plus considérable que les 
frais du même genre dans les vignes basses. 
Cependant la sopériorité du produit des ▼^;ne8 
élevées en palissades fait porter à un taux très 
^vé la yakew da soi qui est eonsacré à ertte 
culture. 



SECTION V. 

Des cliM6Tièm« 

DiM un grand nombre de localités on 

nomme chenevières des terrains où Ton sème 
du chanvre tous les ans» sans interraption on 
avec des interruptions très rares. Cette espèce 
de culture parait démentir toutes les lois de 
rassolement; à la vérite, on fume tous les ans le 
sol et on le laboure plusieur fois ; ces chêne* 
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Wàm wat oriinairement des terrains fnris et 
hjUmKto» qui sont ameublis à la longue jMir 
Feffet d'une culture uniforme et prolongée. 

On peut ordinairement 7 cultiver des légu- 
mes comme dans un jardin, si Ton cesse d'y se- 
mer du chanvre. 

La valeur vénale du sol est en général très 
éieyée, elle atteint quelquefois iO,000 ir. par 
hectare. 

Li vatour loeattw sert de base pour reali- 
mation du capital; mais on ne pourrait pas 
cahNder sur le tsM de S p. 100, à iMfais qu'il 
ne s'agit d'une vente immédiate; car si la cul- 
ture est négligée pendant quelques années, le 
sol perd bientôt une grande partie de sa va- 
leur. 

Ce genre de propriété ne se trouve guère 
dans les grandes fermes; les chenevières appar- 
tiennent ordinairefUent par petites portions aux 
habitants des villages qui en soignent eux- 
mêmes la culture, et qui y répandent des amen- 
dements et des engrais dans une proportion 
beraeoup pkM forte qa#ron n!€B met dans les 
terres arables ordinaires. 

Le sol recèle donc «a travail aocunttlé qui 
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a sa valeur, et un capital qui tend à s épuiser 
s'il B'est pas contiDoeUement eDtreteaii. La 
valeur est en partie foDcière, et en partie in** 
dmtrieile. . 

Le propriétaire qui cultive lui-même le sol 
peut le payer beaucoup plus, cher qué ne le 
paierait un ipropriétaire absent; celui-ci ne 
manquerait paôB dé eoniparer le revenu d*nne 
chenevière avec le revenu d'une terre de mémo 
nature soumise à 'la culture ordinaire , ét de 
prendre en.confiidération la possibilité que, par. 
la négligence du fermier, le sol de la chenevièi*e 
ne retou^>e à la longue dans Télat ou se trou V/O 
le sol de cette terre arable. 

« 1 



SECTION VI. 
Des Jardins. 

Jardins potagers. — Les frais d'établissement 
d*un jardin potager sont asses considérables, 
Ils comprennent : 

1^ La dépeese du défoncement du sol 
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^ Celle de la foadaliou des ailées ; 

30 Celle de raccomolation d'ane grande 
quantité d'engrais; 

4^ La dépense de la clôtore ; 

5^ Celle de quelques constructions et du 
creusement d'un puits. 

La valeur vénale du terrain propre à cette 
espèce de culture est ordinairement considé* 
rable , parce que Tacheteur trouve un riche 
dépôt d'engrais accumulés; cependant cette va* 
leur,' pour un propriétaire, ne doit pas être de 
35 fois la valeur locative, comme s'il s'agissait 
d'une ferme ordinaire, attendu que le défaut 
de soins de la part d'un locataire peut faire 
perdre à la propriété une grande partie de sa 
valeur^ soit locative, soit vénale. Le fermier 
n'a pas le même intérêt que le propriétaire à 
maintenir le sol en bon état ; il eist à présumer 
au contraire qu'il l'épuisera dans les dernières 
années de son bail. 

Lorsque le produit en nature d'un jardin 
potager appartient au propriétaire qui le fait 
cultiver à ses frais, le revenu net est peu con« 
sidérable ; l'eipérlenee ne laisae là-desaoa au- 
cune espèce de doute ; cependant on doit éva*« 
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luer ce revenu comme si le jardin était affermé 
à un jardiiiier. 

Jardins d'agrément, — Les jardins d'agrément 
doivent être évalués comme a'ila étaient af- 
fermés» et que le sol fût cultivé de la manière 
la mieux appropriée à sa nature et à sa posi** 
tion. 

GooMue le premier bail qui s'apidiquerait à 

l'exploitation d'une terre neuve serait plus pro- 
dodif que le second, et le second que le trai^ 
sième, il faut avoir égard au décroissemant 
ultérieur des produits. 
On peut figurer ainsi les prix de ces iiaux : 
Premier baû de 9 ans , par hectare et par 



Le tiers de cette somme totale est de 133 fr. 
83 c.| ce qui exprime le tmem moyen ; mais 
comme il est avantageux de jouir dans les pre» 
mières années d'un plus fort revmu, on peut 
4^rter le taux moyen à 140 fr. par an. 

L*imp6t ne dteoltm prolwbk»^ pas, s'it 



Deuxième» id, 
Xroîaîèmey itf. 



180 f. 

130 
180 



400 
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est de SO fr.; il restera donc ISO fr. pour le re« 
vena net, w qui» à 3 p. lOOt reprémle m 

capital de 4,000 fr. 

Si Ton veut obtenir une plus grand» eMCti- 
tude, ou calculera les iatérèts des revjQUUS dé^ 
croissants an tani des reyenns ordinaires. 

Celte observation relative aux baux décroîi- 
sants est applicable à tontes les espèces de Mena 
qui se détériorent entre les mains des fermiers; 
et si Ton suppose que rioduslrie du proprié- 
taire interviendra ponr améliorer les produits» 
il faudra tenir compte de la rétribution due à 

€ett« ifidostrie, et de Tintétét de k mise de 

fonds. 



SECTION vn. 

Des vsnpii* 

Le revenu d*un verger consistant principale- 
ment dans le produit des arbres dont rentre- 
tien et le repeuplement sont ordinairement 
négligés par les fermiers» on ne peut prendre 

pour base fixe de Testimation le prix des baux ; 



Digitized by Google 



1 6* BSmt AfiM m PABf AGE 

c'est le revenu fatur d'une longue période qu'il 
faut rechercher, autant que possible, pour éta- 
blir les calculs. 

Les récolles des vergers sont très variables 
suivant Texpositian y le climat, la nature du sol, 
râge des arbres et la manière dont on les traite; 
quelquefois on fait de bonnes récoltes deux an- 
nées sur trois, et souvent on n'en fait de passa- 
bles que tous les quatre ans. 

L'éducation des arbres fruitiers est quelque- 
fois une industrie locale; on voit des territoires 
très étendus plantés de pommiers et de poiriers 
à des intervalles assez éloignés pour permettre 
la culture des céréales. 



SECTION VIII. 

Des plants de cerisiers. 

De très mauvais terrains, plantés de cerisiers, 
dans les contrées où Ton fabriqjie de l'eau de 
cerises distiUéei rmdent un produit coosidé* 
raUe. 
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Dès terrains de même nature et de qualité 
égale, cultivés en céréales, et situés è quelques 
kilomètres de distance des lieux où celte indus- 
trie est établie, doivent être estimés beaucoup 
moins cher que les premier, quoiqu'il paraisse 
très facile d'exercer dans cette deruière localité 
celte même indostrie; mais il y a très loin de la 
possibilité à la réalisation. 

Ainsi, deux terrains de nature identique doi- 
yent être estimés à des prix bien différents 
quand il n'existerait pas nnseol arbre dans Ton 
ni dans Tautre. 11 suffit que l'un soit placé dans 
le territoire où les plantations prodaisent de- 
puis longtemps de grands bénéficeSi pour qu'il 
ait une valeur beaucoup plus forte que Taulre. 
Une fabrication fixée depuis longtemps sur un 
point se déplace ou s'étend difficilement. 

Les terres de la commune de FougeroUes, où 
il a été planté depuis environ un siècle et demi 
unè immense quantité de cerisiers pour la fa- 
brication du kircben-wasscr, valent deux fois 
plus qu'elles ne Taudraient sans cette indus- 
trie. Ce qui produit en partie cette bausse de 
prix, cTest la masse des capitaux que la fabri- 
cation a apportés dans la commune, capitaux 

fi 



Digitized by Google 



BSTIMATION BT FAETA6B 

qui sont employéSi pour une bonne partie, en 
acquisitions de terrains et en plantatiops nou- 
velles. 



SëGTION IX. 

Des plants de mûriers. 

On a reconnu que dans des circonstances très 
févorabies des plants de mûriim avaient donné 
un produit de près de 40 p. 100 par an du ca- 
pital émis, en faisant entrer le iaimafe du teiv 
rain dans le coijupte des kais pour âOO Ir. par 
hectare. 

Voici les données qui doivent entrer dans 
Testimation d'un i^nt de mûriers : 

10 Vàijb des mûriers^ lieur gualité^ leur état 
de vigueur ou de souffranea; 
. Le produit moyen et annuel de la planta* 
tloB, en supposant qu'elle soit affermée ; 

30 La durée probable des arbres^ car si hr 
totalité ou une partie des mûriers ne sont pas 
encope m rapport ou arrivent à leur décUn» les 
pfortes d'intérêts doivent être appréciées ; 
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4^ La qualité da sol, qui doit être évalué re- 
lativement aux cultures dont il serait suscepti- 
ble s'il cessait d*étre planté en mûriers. 

Prenons pour exemple une plantation qui 
commence à entrer en plein rapport, c'est-à- 
dire dont les arbres sont âgés de 10 à 12 ans. 

Le prit d'acquisition du terrain a été de 
1,500 fr. par hectare 1,300 L 

Les frais de plantalion sont de 800 fr • 
par hectare, y compris l'achat du 
plant 500 

L'intérêt cumulé de la non-jouis- 
sance de la plantation pendant 10 ans, 
compensation faite de quelques légers 
produits, avec les frais de culture. • 000 

L hectare planté coûte 2,900 

C'est à ce prix que revient un hectare de plants 
de mûriers lorsqu'ils sont âgés de 10 ans. 

Comme il s'agit ici d'une valeur en partie 
agricole et en partie industrielle , valeur qui ne 
se maintient que par les soins du propriétaire, 
la rente doit s* élever au moins à 5 p. 100 par 
an, en calculant sur un prix de bail. 

La valeur locative et la valeur vénale pour- 
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raient s établir par comparaison s'il se faisait 
beaucoup de baux et de ventes de terrains 

. plantés. 

Une pièce de terre non plantée, mais propre à 
recevoir une plantation, devra être esliinée en 
raison de cet avantage ; par éxemple, si elleavoi- 
sine de heûes plantations de mûriers et qu'il y 
mt égalité dans la qualité et Texposition dn soi. 

La probabilité de la réussite d'une plantation 
de mûriers n'ajoute rien ou presque rien à la 
valeur du sol, à moins que ce ne soit dans un 
canton où l'éducation des vers à soie est natu* 
ralisée ou au moins essayée avec suecèa. 



SECTION X. 

4 

Des plaoU d^oUviera* 

Le revenu net d'un bectare de plants d'oliviers 
n'est guère en moyenne que de 100 fr. si l'on 
prend one longue période ; mais il serait bien 
difficile de déduire la valeur vénale de la pro- 
priété do produit net d*uM année commune. 
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De vieux oliners» situés dans on sol qui n'est 

pas ei^posé aux gelées , ont une graode valeur. 

Un plant d*(diviers qui ne sont pas eneore en 
plein rapport s'estime de la manière suivante : 

I® On évalue le sol nu, abstraction faite de la 
plantation; 

2^ Oq évalue ensuite les frais de plantation et 
d'entretien, en y ajoutant les intérêts et en dé- 
duisant les revenus perçus chaque année. 

La valeur des plants d'oliviers tend à dimi- 
nuer en France à mesure que la culture de cet 
arbre prend de TeitemMA dans des climats pins 
favorisés, et que les communications extérieures 
et les traMpoHs deviennent plus faciles* 



SECTION XL 

nés oicraief. 

La plupart des oseraies sont situées dans des 
marais mis en valear ; on ne doit point estimer 
leur valeur vénale d*apràB le revenu de la plan- 
tation lorsqu'au» eut en fkm rapport, ear ce 
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menu déerolt lorsque k ptaetetioti dMiM « et 
s'éteint lorsqu'elle est tout-à-fait usée. C'est ea 
grande partie un produit industriel. 

8«]n^osoiis ua marais diMit la valeur toûoière 
est de 400 fr. par hectare, ce qui suppose que 
le revenu produit par les herbes est de lâ à 
45 fr. par hectare. Le propriétaire dépense 
600 fr. par hectare pour les travauE d'tneiii»- 
sèment et de plantation ; l'hectare ainsi planté 
r0vieBtàiftOOOfr. 

Supposons le revenu brut de 300 fr. par hee- 
turelonquerosersie est en rapport. . • SOO f . * 

Sur cette somme il faut prélever ; 
Frais de labour, binage , taille du 
plant, exploitation. lâO f. 

20 Intérêts à 5 p. 100 du capital 
deôOOfr 50 

180 

Différwee. 130 

Le prix de fermage sera de 120 fr. par hec* 
tare; mais cette somme ne peut faire la base 
ffnm supputation de la valeur vénale; car 
lorsque Toseraie est usée, des frais d'arracho-* 
ment et souvent un nouveau ti avail d'^sfuni^ 
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sèment sont néoessaires; la culture qui suit cet 
arrachement peut ne donner que de faibles pro* 
duits* 

Un terrain propre à la culture de Fosier a une 
grande valeur téoale dans les territoires des 
communes dont les habitants s'occupent à tres^ 
ser des panierst corbeilles, etc., perasemple 
' dans les environs de Yervins (Aisne), où cette 
* industrie emploie des capitaux coMidéraMes ot 
de nombreux ouvriers. 



sicnoN 



Defl houblonnières. 

. Loraqiiak ealtwadu houbloii astastoraUséa 

dans une contrée, elle donne aux terres une va- 
leur qu'dles n'avaient point anparmiit 

Le fermage des terres où le houblon est eut» 
ti¥é est ordinatramt éivré , parce que son 
ploitation exige une assez, grande quantité de 
travail. La majeure partiel produit qu'on ea 
retire est due au capital oirculaïUr lAbêiam des 
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frais d'exploiialioa qui résulte du perfeclioone^ 
ment des procédés et d'une longue habitude da 
. travail, tend à élerer le fermage des terres pro- 
pres à une culture spéciale. 

11 est faeile de faire une application du prin- 
cipe relatif à remploi d'un capital dans les cul* 
tvres partieoUères qui exigent remploi d'un 
grand nombre d'ouvriers. Par exemple, si un 
hectare de terre è Mé exige des travaox et des 
déboursés qui s'élèvent à 300 fr«, y compris le 
fermage, un hectare cultivé en houblon exigera, 
è qualité égale du sol, 1,200 fr. de dépense, tant 
pour le travail que pour le fermage ; le bénéfice 
du fermier ou entrepreneur sera de 100 fr. sur 
la culture du blé, et de 400 fr. sur celle du hou- 
blon ; la portion qui reste pour le fermage da 
propriétaire est à peu près proportionnelle , et 
la valeor vénale augmente presque dans la même 
proportion. 

Cependant aooa ce dernier point de vue, il est 
essentiel de reconnaître le rapport qui existe 
entre rétendse des terres propres à cette ealture 
préférée, et l'étendue dont on a réellement be- 
soin ; car s'il y a dans le même territoire dix fois 
plus de terre qu'il n'en faut pour l'emploi re« 
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cherché, chaque propriétaire n'a qa^ao diiième 
de chance que son terrain sera occupé par celte 
coltare. 

La valeur moyenne dn sol d'une houblonnière 
est de 5;000fr. l liectare. 



SECTION XIU. 
Des terres où le tabac est ealiiré. 

Dans les départements où la culture du tabac 
est permise , cette faculté pfoduit une hausse 
dans le prix du fermage des terres propres à la 
production de celte plante; et même si le mono* 
pôle n'existait plus, si cette culture, objet d*ua 
pri?ilége , devenait entièrement libre, la con* 
sommation étant plus considérable, la valeur 
locatlye des terrains dans lesquels cette culture 
s'est perfectionnée ne subirait proliablement 
qu'une faible diminution ; ear, è la longue, F ha- 
bitude prise d'employer les meilleurs procédés 
de culture est un avantageasses important que 
Ton ne peut obtenir aUleurs qu'après beaucoup 
d'essais dont la plupart sontiafructueux. 
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Les terres ^ployées à la cuUare da tabaô ao-^ 
qaièreot par ce privilège un supplément de V€^-* 
leur locative d'en?iron 50 fr, par hectare* 



SECTION XIV. 
Des teirâ où garance est ealtivée. 

Un hectare de terrain propre à la culture de 
la garance produit qoalquefcHS 49,000 fir. au 
bout de 4 ans; mais la quotité et la valeur de la , 
réeoUe ao&t variables ; le fwmage ^es termina 
qui sont éminemment propres à cette cultora 
est eoDsidéraUet ^ se proportionne ton jours à 
la quantité de travail qui a été employée et accu« 
mulée datis le terrain. 

U ne suffit pas que le sol réunisse tous les élé* 
ments intrinsèques qui le reodent propre à la 
productton de eeite plante; il faut encore que 
les procédé d'une bonne culture soient répan- 
dus et pratiqués dans la localité, et à mesure 
que ces procédés sont perfectionnés et appliqués 

à moins de Itaia, à mesure ques'aMruitle nom* 
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bre des. ouvriers qoi ont de l'aptitude pour les 
Uavaux que cette culture exige, le (ermage des 
terres s'élève dans la même proportion. 

Un hectare de terre, cultivé en garance dans 
un pays oà eette culture oommenee à s'intro- 
duire, ne vaut» par exemple, que 3,000 fr., tan- 
dis que 10 ans après, si la culture a prospéré et 
pris une grande extension , ce même liectare de 
terre vaudra 7 à 8|000 fr. 



SëCTION XV. 

Nous ne parierons iciaTee.qudqoes détails 

que de Télévation du sol des bois^ et particuliè- 
rement des bois plantés; car la superficie doit 
être évaluée d'après les principes de Tart du to* 
restîer. 

On estime la futaie et les taillis exploitables à 
leur valeur actuelle, qui est le prix que Ton 
pourrait en tirer en lesmettant en vente» Quant 
aux taillis non ç^ploi tables , on a égard aux 
perles d'intérêts. 



* 
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Supposons une forêt qui rapporte 10,000 fr. 
de reveno net, déductioD faite des frais de garde 
et des impots ; sa valeur eslimalive en capital est 
de 300,000 fr»; le taux da revenu excédera un 
peu 5 p. 100. Le taillis et la futaie sont estimés 
200,000 fr.; il reste par conséquent 100,000 fr. 
pour la valeur du sol garni de souches ou de 
semis. 

Si la forêt ne rend pas un revenu annuel, il 
. est facile de supposer qu'elle est mise en coupes 
réglées sur la période de 20 ans, de 25 ans, ou 

de toute autre durée, et de calculer la valeur du 
sol. 

Mais si le sol est dénudé, comme lorsqu'on 
arrache un bois de pins pour le mettre en cul- 
ture elle ressemer ensuite, quelle est sa valeur? 

En général, le prix régulateur du sol foncier 
est celui des terres labourables : ainsi on peut 
supposer que le sol déboisé soit mis en culture, 
et qu'il soit évalué d'après la moyenne du prix 
des terres de même qualité dans le Toisinage* 

Si le propriétaire plante ce terrain, on doit 
supposer qu'il est reconnu que la culture fores- 
tière serait plus avantageuse que la culture 
' arable. 



Digitized by Google 



Dfes BtBys-PonM. 169 

Supposons que la calture des céréales, com- 
binée avec celle des prairies artificielles, dût 
rendre un revena net de 30 fr. par heeiare, tous 
frais déduits : le sol vaut par conséquent» à S 
p. 100» 666 Tr. par hectare. Le revenu acemnttlé 
pendant 20 ans» au même taux» s'élève à 537 fr. 

Si Ton plante le sol» il faut que la coupe, au 
bout de 20 ans» puisse se vendre au moins 557 f r. 
pour obtenir un avantage sur la culture arable» 

et qu'en outre les frais d'ensemencement ou 

plantation aient été remboursés par le nettoie- 
ment» les élagages» le pâturage et autres produits 

semblables. 

, Cependant» à égalité de produits» le sol sou* 

mis à la culture forestière devra être évalué plus 

4 

ahev que le sol arable ; car les arbres tendent à 
amender le sol et à accroître sa fertilité. 

Des calculs analogues apprendront quelle est 
la véritable valeur du sol dans lequel on fait des 
plantations. 

Soit un terrain qui rendrait en pâturage un . 
revenu net de 56 fr. par bectare» le sol vaut 
1 »200 fr. Fbectare à 3 p. 100. 

La somme de 38 années de revenu net cumu- 
lées à ce taux, s'élève à i ,712 fr. par beciare. 
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Le produit d'une plaDtatiou de pins s'élèvera 
l'âge de trente ans, par beotare, à. 3,000 (. 
Le pâturage etlcsélagages rendront 
annuellement 5 fr. par hectare, ce 
qpi fera, au hout de 30 ans; • • > • 238 

Les frais de plantations sont — — — 
ée 100 fr. par heetare, ce qni fait 
avec intérêts cumulés pendant 30 
aM) à S p. 100. S4i 

Les frais de garde et les im<- 
pôts, ealcoMa de la mémemaBière 
8*élèvent pour trente ans, à • • . 180 433 

Total. 1,816 

.La plantation rendra donc un peu pli^a que la 
culture arable; ai le succès en est assuré, T esti- 
mation du aol peut recevoir une légère augn^eU" 
tatioB. 

Un sol eu friche, pu couvert de bruyèrea, a la 
môme valeur que le sol forestier de même qua- 
lité, moins les frais de jdantation et la perte ré- 
sultant de la non-jouissance. Quand on voudrii 
faire l'estimation des tenmins de cette nature, 
on en obtiendra la valeur par des cfdculs sem- 
btoUes k cepx que nous veuoQs de présenter. 
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Remarquons que, lorsque restimaiearredier- 
che les meilleurs moyens de tirer parti d'im 
terrain 9 il ne doit pas a^arrèter à des calcnls de 
profits et de pertes sur des entreprises à faire ou 
à peine commencées : il doit s'appuyer sur Té* 
preuve des produits nets que Ton a obtenus aa 
réalité dans les teri aios de même nature» toutes 
choses égales d'ailleurs. 

Elslimera-t-on la valeur d'un sol forestier, 
propre k étreavantageosement défrielié, d'après 
la valeur qu'il aurait si Ton pouyait le cultivée 
immédiatement? 

Les circonstances décideront la question. U 
est certain que si la marebe ascendante de la va-» 
leur des biens-fonds continue» et que le produit 
des bois en matière déeroiase encore, les meil- 
lenrs sols plantés en bois pourront être évalués 
aussi cher que s'ils étaient défrichés, et que leur 
valeur pourra se régler d'après celle des terres 
labourables du voisinage. 

La valeur du sol comprend ordinairement 
celle des souches qui le garnissent» en sorte que 
si le terrain était dépouillé ^semences et de re- 
jetons, il faudrait faire enti*er en compensation 
ka fraia de repeupleomit. . 
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Uuautaux terrains couverts débroussailles» 
ajoDcs, genêts, on peut les évalow : 1^ d'après le 
produitauuuel des fagotset bourrées que Toaea 
tire ; 2^ d*après le produit du pâturage. 

Si des broossaiUes peuveat devenir des bois 
par un simple recépage, elles ont une valeur 
indépendante de celle qne donne le revenu, et 
qui ne doit point être négligée dans une estima- 
tion foneièro. 

Ajoutons une observation applicable à toutes 
les cnltores qui donnent de grands bénéfices. 
Par exemple, un boisdecbâtaigniers rend, dans 
les environs de Paris, MO fr. de produit net 
ptr beetare ; un plan de mûriers, situé dans la 
vallée du Rhône, produit bien davantage; mais 
plus le profit est considérable, plus la culture 
doit s'étendre, et bientôt les bénéfices décrois- 
sent jusqu'à ce qu'Us soient réduits an taux or- 
dinaire. Ainsi, dans toutes les évaluations de 
terrain où des cultures nouvelles donnent de 
grands profits, on aura soin de ramener à un 
taux moyen les estimations qui seraient (ondées 
sur une valeur actuelle, exposée a décroître ; 
mais il lant faire ratrer en compensation les 
avantages jjue peut procurer cette culture peiH 
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dsLUt un certain nombre d'années» jusqu'à Tépo- 
que où elle ne donnera plus que des produits 
ordinaires. 

Autre remarque essentielle. Le sol d*un bois 
mal aménagé deyra-t-il être évalué moins cher 
qu'un sol de même qualité qui est couvert d'un 
bois dont on tire tont^le produit possible? La 
règle à suivre dans cette circonstance est d'avoir 
égard à la Aïoilité plus on moins grande d'amé- 
liorer le bois qui est mal aménagé» et à la pro- 
babilité que cette amélioration sera exécutée. 

L'estimateur d'une forêt ne perdra pas de vue : 

1^ Que la valeur des fonds de bois tend à s^ac« 
croître à Tavenir par l'effet des perfectionne- 
ments de la culture forestière ; 

3^ Que le mode actuel d'aménagement est 
presque partout susceptible de perfectionne- 
ments faciles ; 

3^ Que si les forêts de haute-futaie ne rappor- 
tent ordinairement que 2 p. 100 par an, la va- 
leur du capital tend sans cesse à s'élever par 
Taugmentation toujours croissante du prix des 
bois de constructicm jusqu'à une époque éloi- 
gnée qu'il est impossible de déterminer; 

4^ Qae le taux du revmn des bois tend sans 
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cesse à se rapproclier du taux du i*eveau de tou*' 
tes les autres espèces de propriétés ; 

5^ Qu'il est juste d'évaluer séparément le sol» 
le taillis et la futaie, en ayant égard aux pertes 
d'intérêts jusqu'aux époques des e&plmtations; 

6^ Que la valeur du sol doit être appréciée 
l^r comparaison aTee les terres envinMuiBntes» 
si le terrain est de même nature, mais qu'il est 
justed'avoîrégavd «nx pertesd'itttérètsqtf'éproa» 
Tera le propriétaire du sol boisé, jusqu'à l epoque 
où ce sd rendra le même mena que les terres 
de qualité semblable ; 

7^ U faut remarquer que le sol forestier n'aura 
atteint la valeur dont il.estsusceptible qu'à l'épo- 
que où cette valeur sera égale à kl fois: 1^ à celle 
des terrains de même nature placés dans la 
même localité et soumis à la culture ordinaire ; 
2^ à la somme qu'il en coûterait pour planter le 
sol dans un étet semblable à celui où il se trouve* 
après l'exploitetion de la superficie : mais il 
faut remarquer aussi que cette époque est très 
éloignée; 

8^ Que pour fixer le prix du stère de toute 
espèce delxHS, on inrend une moyenne sur te 
taux des douxe ou quinze années précédentes. 
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SECTION XVI. 

Des haies et des plauUtioos d'arbres. 

Les arbres plantés dans les domaines niraut 
86 divisent ea deux classes : les arbres forestiers, 
tels que les ormes, les frênes, ete., qui donnent 
UD produit annuel ou périodique par la ton te dt 
leurs branches, ou par Tenlèvement de leurs 
feuilles, lorsqu'elles servent à k nourritm du 
bétail ; et les arbres fruitiers. 

Si les arbres fofeslîers sont mbsi grw povr 
être employés au charronnage ou à d'autres ou- 
vrages semUables, on les évalue au prix qu'ils 
pourraient être vendus. Si ee sont de jeunes 
arbres, on les estime d'après leur produit f utur, 
eu égard aux intérêts. 

Si ce sont des arbres fruitiers» on les évalue 
d'après leur prodiût annuel , en déduisant ie 
loyer du terrain qu'ils occupent ou qu'ils ren» 
èmt moins fertile* et en déduisant encore une 
somme annuelle pour les frais d'entretien et de 
rq^pkment. 
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Des pommiers à cidre, dans une contrée où 
on les enltive en grand nombre, rapportent 
ordinairement 5 fr. par an chacun, terme 
moyeo; mais on ne pourrait pas les estimer à 
raison de 60 fr. par arbre, quoiqu'ils doivent 
dorer beaucoup plus de douze ans ; car la Talcur 
du bois est ordinairement peu considérable, et 
ces arbres perdent un certain espace de terrain. 
Il faut donc évaluer : !<> le produit net et annuel 
des cultures de la ferme; 2^ le produit annuel 
des plantations. Ensuite on estime la culture 
commes'il n'y avait point d'arbres : la différence 
des deux sommes donne le revenu réel de la 
plantation ; il ne s'agit plus que de déduire les 
frais de repeuplement et d'entretien. . 

Supposons que la ferme pi}isse être louée 
S,000 fr., y compris la réfxHte des arbres, et 
que, dans le cas où ces arbres seraient détruits, 
elle ne pût être afrermée que 2,500 fr. Le revenu 
des plantations est par conséquent de âOO fr. ; il 
faut déduire un cinquième pour les frais de cul- 
tore et poor le remplacement des arbres dépé* 
rissants; il restera 400 fr. pour le revenu net de 
la plantatioo. Mois comme il estHifficile d'obli- 
ger les fermiers à exécuter convenablement 
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l'entretien et le repeaplement, ces plantations 
ne doivent être évaluées qu'à raison de quinze 
fois le reyenOt ce qoi, dans la supposition ùk 
nous nous plaçons, ferait la sonune de 6,000 fr. 
en capital. 

En général, les plantations qui doivent être 
soignées et remplacées par les fermiers s'esU- 
menl à un tau& assez faible, parce que le rempla- 
cement de ces arbres ne réussit presque jamais 
entre leurs mains. Le propriétaire peut seul 
prendre toutes les précautions qu'eiLigent la pré* 
paration du terrain, le choix des plants, leur 
conservation et leur entrelien. 

Les plantations d'arbres forestiers forment 
une partie importante de la valeur des domaines 
dans les pays où les champs et les prés sonten^ 
tourés de clôtures. 

Les haies basses des enclos ne produisent or* 
dinairement que des branches qui ne valent que 
les frais d'élagage ; ces haies augmentent la Ta* 
leur du soi qu'elles renferment. Pour apprécier 
cette augmentation, on s'informera combien se 
louerait le terrain avec sa clôture, combien se 
loverait-il sans sa clôture? La différence expri* 
mera l'importance de. la valeur de la haiCf 
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Si la haie est réellement utile, cette valeur 
doit être égale b celle des frais de plantation et 
d'entretien, et au montant des intérêts de ces 
frais jusqu'à l'époque où elle remplit sa destina- 
tion ; mais si cette dernière somme est bien sif pé* 
rieure à la première, la plantation de la haie n'a 
pas été pn^table. 

On n'omet pas dans les calculs la perte du 
prodtiit de Fespece occupé par la haie et par ses 
racines. 

Quant aux arbres qui sont placés dans les 
haies ou dans toute autre position, on les divise 
en deux classes : l^cèux que l'on pourrait ven- 
dre ou employer immédiatement à des répara- 
tions on constructions; 2^ les arbres d'espé- 
rance. 

Pour estimer les premiers, on a égard è leur 
utilité pour les réparations des bâtiments de la 
ferme; car ces arbres valent tout ce qu'il en 
GOàt^ait pour les acheter dans la forêt la plus 
voisine et pour les transporter ; mais il faut en- 
core peser cette considération : les bâtiments 
doivent-ils être entretenus? car s'ils n'ajoutent 
ffAni de valeor an doBiaUitt, si on peut l'itffer- 
mer aussi bien sans bâtiments qu avec des bàtin 
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ments, «lors ]a& coostructioos n'ont aucune va-* 
leur 80U8 ce rapport, et les bois que Tua y em- 
ploierait lieraient en pure perte. Gesarbreedûir 
vent alors être estimés d'après les prix courants. 

Pour évaluer les jeunep arbresi on procède de 
deux manières différentes, et on contrôle la pro- 
lOière estimation par la seconde* 

1<> Supposons une plantation de peupliers, 
ormes, frênes, etc., au nomlM^ de 3,000 pieds 
d'arbres, faite il y a 10 ans. 

La dépense primitive s'est élevée à la somme 
de 1 ,000 fr. Cette sommCi avec les intérêts com- 
posés à 4 p. 100, s'élève ao total 1,480 U 

Lesfraisd'entretien sont de 1 00 fr. 
par an et s'élèvent avec les intérêts à 1 ,S0O 

La perte sur la rente du sol occupé 
par les arbres est de SO fr. par an, ce 
qui fait avec les intérêts au bout de 
10 ans 600 

La plantation coûte à l'âge de 10 
ans 3,380 f. 

go La valeur des â,000 arbres» lorsqu'ils se- 
ront âgés de 40 ans, s'élèvera à la somme totale 
éà 40.000 Ir»i mm cotome U est protaWe au' un 
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certain nombre d'arbres seront morte, soit par 

Feffet des accidents, soit par des maladies, il 
convient de rédniro cette valeur à la somme de 
36,000 fr. 

Il Y srSO années d'attente ; or l'équivalent ac- 
tuel à' unQ somme d^6,000 fr. que Ton ne doit 
rccevoirque AHiéTïOansestde. • . 11,459 r. 

frais d entretiensontpeu con- 
sidérables lorsque la plantation a . * 
plusdelOans,ejLjg^neiliP|o^^ ^ 
tut compensés par^ le prednîMc^ 
élagages; mite le dommage que ^ ^' \ 
la plantation occasionne augnaente — ^--:> . î' 
avec la eroissanee des arbres ; qn ^ '^^'^ 
peutrévalueràraisondelOOf. par • * 

an, cequitait,aveclé8intérôtscu- ^ , ') 
mulés pendant 30 ans, la somme de 5,608 

Valeur nette de la plantation à 
râgede 10 ans 8^81 U 

Cette somme est supérieure à celle qjiû a . été 
donnée par le premier calcul , ce qui annonce 
que r entreprisé de la plantation était avanta- 

gèuse. • ' : 

T n v»iPiir des Dlanbtions est or^Unaiiemcaiit 
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{Qai appréciée, ce qui provient de la négligence 
Ton apporte ordiDairement à faire entrer 
^ns restimation tous les éléments de cette va* 
Jeur et toutes les causes de perte ou de dom« 
nages. 




SECTION XVII. 



w r • - 

^^|<,;f:Les pépinières temdent l\ accroître la valeur 
»ol où elles existent, dans c0«ensque le p^i- 
l'^.ni^iste qui choisit les terres qui lui convieunent 
'l^éfH au propriétaire un fermage plus élevé que 
des terres de même qualité soumises à la 
•e ordinaire. 
L^sol des pépiuières, n'étant pas fumé, tend 
se détériorer; cependant, à d*autres égards, 
culture n'est pas nuisible ; car si la couche 
c^teii^e végétale n'q^ît pas pi'ofonde, le pépiiiié- 
l'iillg' djéfonce le sous-sol'^et TamenbUt par de s 
la||aiii^ réitérés et par le mélange des terres. 

certain qu'on terrain susceptible de re- 

16 
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cevoir une pépinière peut se vendre plus cher 
que celui qui n'offre pas cet avantage. L'excé- 
dant de valeur est même quelquefois considéra- 
ble dans le voisinage d'une ville et d'une grande 
route ; la réputation des pépinières, leur an- 
cienneté et rétendue de leur débit, sont des 
causes qui élèvent cette valeur. 

Quand une industiie agricole est naturalisée 
dans une contrée, les terrains qu'elle exige pour 
une culture spéciale se vendent ordinairement 
à un prix très élevé. 



SECTION XYUI. . 

Des Cciches» landes et bruyères» 

' Dans les plaines élevées et dans 1^ pays mon- 
tueux, on trouve de vastes espaces où le sol est 
peu profond et très sec; on le laisse en friche 
pour en faire un pâturage : c'est dans les ter- 
rains de cette espèce que les troupeaux de mon- 
tons à laine fine se portent le mieux. Ces friches 
sont assez précieuses sous ce rapport et parais- 
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sent devoir Tètre longtemps; car les agricul-* 
teurs pensent que les béfes à laine ne peuvent 
pas être coûUuuellement nourries à la bergerie, 
sans aller paître dans les champs. 

Le revenu de ces fripbes ne peut guèra s'éva^ 
luer que par le fermage qu'elles rendent et par 
comparaison avec d'autres terrains de même 
nature dont le revenu soit bien connu ou dont 
la Talenr y^émle soit constatée par un assez 
grand nombre de ventes. 

Quelquefois, mais à de longs intervalles, on 
cultive ces feicheSt après les avoir écobuées^ et 
on y sème du seigle, de Tavoine ou du sainfoin. 
Ensuite le sol reste inculte et retourne à son état 
de fri^che. 

4 • 

On pourrait calculer ce qu'il en coûte pour 
labourer, écobuer, fumer, ensemencer le soi, 
sans oublier les frais de récolte ; mais quelle foi 
pourraitK>n ajouter k: des supputations qui ne 
seraient pas fondées sur rexpérience? On ne 
doit prendre pour base que des calculs iov^és 
sur des frais faits et des récoltes perçues. 

En général, pour apprécier la valeur des 
terresi on devra se rappeler que le prix idu sol 
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cultivé est réglé par celui des terres à blé dû voi* 
sinage. 

Les terres que ïon désigoe sous le aom de 
laudes ou bruyères ne doivent ordinairement 
leur éiat de stérilité qu'au défaut de culture. On 
ti*ouve dans les contrées du centre et de T ouest 
de la France de vastes espaces qui restent cou- 
verts de genêts pendant une période de huit à 
dix ans, et qui sont ensuite ensemencés de seigle 
pendant deux ou trois ans ; une partie de ces 
terres seraient aussi fertiles que celles du nord 
de la France si elles étaient aussi bien cultivées. 
Pour les estimer, on les lait entrer dans Tasso- 
lement général de la ferme dont elles dépendent. 

Si Ton estime les landes uniquement d'après 
le revenu qu'elles rendent en pâturage, Tévalua- 
tion sera bien faible; mais si Ton prend une 
autre marche, que Ton calcule combien elles 
pourraient rapporter, et que Ton fixe l'estima- 
tion d'après cette possibilité, on risquera de se 
jeter dans un autre excès, à moins que le d^ri* 
chement ne soit sur le point de se réaliser. 

11 restera encore dans cent ans des landes et 
bruyères qu'il serait possible de cultiver dès au- 
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jéurd'huiet qui vaudraient â»âOO fr. par hec« 
tare si elles étaient mises en culture, mais qui 
ii4yalent réellement que 50 fr. par hectare, va- 
. leur actuelle, en calculant T intérêt cumulé au 
taux de 4 p. iOO. Toutefois c'est une valeur ad- 
ditionnelle à ceUe qui est calculée d'après Tétat 
et le revenu actuel du terrain . 

Ainsi répoque probable du défricbement doit 
'servir de base aux calculs; mais il ne faut pas 
oublier que les progrès sont lents et incertains, 
et que les choses resteront probablement très 
longtemps dans l'état où elles se trouvcnott depuis 
une époque déjà éloignée. 

La plupart des terrains qui portent la déno- 
mination de landes produisent des genêts et des 
bruyères dont la croissance est très rapide, ce 
qui annonce qu'ils nourriraient facilement des 
plantes plus utiles; mais la population et les ca- 
pitaux manquent dans led contrées qui sont cou- 
vertes de ces landes. 



16. 
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SECTION XIX. 
Des étangs. 

On peut diviser les étangs en trois classes sous 
le rapport agricole : 

10 Les étangs dans lesquelsreau est tenue con- 
tinuellement, sauf de très courts intervalles pour 
les pêches et les réparations. Ces étangs servent 
ordinairement à faire mouvoir des usines, ou 
bien leor sol est trop peu productif pour être mis 
en culture ou en prairie ; 

90 Les étangs qui sont alternativement tenus 
en eau et mis en culture arable ; 

o^^ Ceux qui sont convertis en prairies après 
de longs intervalles. 

Dans les pays où subsiste le système des do- 
mines isolés, on tronTd beaucoup d'étangs qui 
sont exploités par des métayers ou de petits fer- 
miers. Il en existe peu dans le nord de la France, 
où le système des cultures divisées et des corvées 
avait été établi. 

j Les étangs , outre l'avantage de retenir les 
câux, en présentent un autre sous le rapport 
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agricole ; placés dans les parties basses des pla- 
teaux, ils y retienoent les engrais et les dépôts 
des terrains supérieurs qulls empêchent de se 
précipiter dans les vallées, et, sons ce rapport^ 
ils augmentent la fertilité du sol. 

Ainsi, un terrain placé avantageusement pour 
faire nn étang doit être évalué nn peu plus cher 
qu'il ne le serait sans cette possibilité. 

Les étangs ont perdu de lenr valeur rdative 
par deux raisons : la consommation du pois- 
9oa est moins considérable qu'elle ne l'était an- 
trefois ; Taccroissement de la population a 
rendu les terres à blé plus précieuses sous le don- 
blo. rapport des produits agricoles et du besoin 
de travail pour une population nombreuse. 

Pour estimer les étangs de la première classe, 
dont nous avons parlé plus haut, il faut d'abord 
les considérer relativement aux usines qu'ils font 
mouvoir ; il faut reconnaître si l existence de ces 
usines tient à celle de Tétang, et réciproquement; 
on résoudra d'abord les questions suivantes : 

1^ Combien rapporterait l'étang s'il était em- 
poissonné ? 

2^ Le sol serait-il propre à faire un pré ou 
une pâture de quelque valeur? 

3^ Si r usine doit subsister outre la première 



Digitized by Google 



188 £5iUIAT10N ET PARTAGE 

• 

(le ces vaieui's , il y a celle du service que rend 
reaa qui doit la faire rouler. 

Lorsque F usine et l'étang sont indivisibles, il 
importe assez peu que Testimation de Vnne soit 
plus lorte et celle de l'autre plus faible. 
Paraemple, on peut faireles calculs suivants : 
L'usine et rétang réunis rapportent un fer- 
mage de 3,000 fr. Il faut déduire 300 fr. pour 
l'impôt ; reste 3,700 fr. de revenu. Il faut encore 
retrancher un cinquième pour les réparations 
de la chaussée, des déversoirs, vannages et ca- 
naux d'épuisement; il reste 2,160 fr. de revenu 
net. Cette somme capitalisée à raison de o p. 100 
produit celle de. . • 45,300 f. 

Cherchons actuellemmt le revenu 

que produirait Tétang s'il était mis en 
prairie ou en pâturage. 

Supposons qu'il pût rendre un re- 
venu de GOO fr., déduisant 80 fr, pour 
l'impôt foncier, il reste un revenu net 
de o20 f r . que Ton peut capitaliser au 
taux de 3 et demi p. 100, en multi- 
pliant cette somme par 28|ô7143, on 
aura la somme de. 14,857 

^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^ 

Il reslepour la valeur de r usine. . 28,343 
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Il faut ensuite supposer que Tofi emploie un 
autre moteur que Teau de Tétang, et comparer 
le produit net clans les deux cas. On jugera par 
là de la véritable valeur que Fétaug prête à Tu- 
sine, et réciproquement. 

Le revenu des étangs qui sontcontinuellement 
empoissonnés s'évalue facilement; on calcule 
Faehat du poisson, la main-d'œuvre et les frais 
de transport, les frais de pèche, de livraison, la 
non-jouissance pendant deux ou trois ans, et les 
intérêts. 

On déduit un quart pour les réparations et les 
chances de non-réussite. 

La plupart des étangs sont soumis à un asso- 
lement régulier ; on les tient en eau pendant trois 
ans , et on les cultive en Mé ou eu avoine , en 
maïs, etc., pendant deux ans. 

Supposons un étang qui se louerait à raison 
de 40 fr. par hectare s'il était soumis à la culture 
ordinaire des terres labourables, et pour lequd 
on a adopté un assolement tel que, sur une durée 
de 9 ans y il demeure couvert d'eau pendant 
6 ans» et que pendant les 3 autres années ie sol 
soit cultivé. .*r 4 

Oa suppose que Thectare se louerait à raison 
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de 80 fr. pendant chacune de ces trois années. 
La pèche rapporterait pour trois années 408 fr. 
par hectare , ce qui ferait 36 fr. par an , toute 
déduction faite des frais d'empoissonnement, de 
garde, de pèche, en égard aussi aux accidents et 
à la perte d'intérêts résultant de ce que Ton ne 
fait pas une récolte annueUe. 

La moyenne des produits sera supportée ainsi 
qu'il suit : 

3 années de culture à 80 f r • par hec t. . 340 f • 

6 années en eau, à 56 fr 216 . 

Total pendant 9 ans; .... 456 

Ce qui fait par an 50 fr. 66 c, tandis que si 
l'on adoptait la culture ordinaire et que le sol ne 
fût pas engraissé par le dépôt des eaux , il ne 
rapporterait probaUement que 40 fr. de prodnit - 
net par hectare. 

Nous parlons d'un étang situé dans un terrain 
de médiocre qudité; mais si sa position est telle 
que les eaux qui y affluent entraînent les égouts 
des villages voisins et des terres bien engraissées, 
le produit est plus considérable. Il s'élève quel- 
quefois, par an, à 180 fr. par hectare ponr cha- 
cune des trois années de culture, et à 48 fr. par 
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hectare pour chacune des 6 aouées d'empoisson- 
nement. 

U eiûste dans la Bresse et dans la Sologne 
beaucoup d'étangs qui demeurent en eau pen- 
dant deux ans et qui sont ensemencés en blé » 
maïs, haricots, etc., dans le printemps de la 
troisième année. 

Yoici comment on évalue le revenu : . 

S années d'empoissonnement à 40 fr. par 

an, par hectare, ou pour 2 ans 80 f. 

• Une année de culture, fermage. ... 120 

Le revenu net» pour 3 ans» est de. • . 200 

Le revenu annuel monte à 66 fr. 66 c. par 

hectare, dont il faut déduire un quart pour les 
réparations et l'entretien de la chaussée et des 
vannages, et pour les accidents. 

Cette estimation doit être adaptée aux cir- 
constances ; car si le fermier n'est pas détourné 
de ses travaux de culture par les soins qu'il donne 
aux étangs, une partie de son profit doit entrer 
dans la rente du propriétaire. 

Les étangs dans lesquels la culture s'alterne 
seraient bien plus productifs s'il était possible 
de les convertir en prairies arrosées. Ainsi » il 
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faut distinguer les étangs alimentéspar des court 

d'eau pérenues et les étaugs qui ue soot formés 
que par les eaux pluviales accumulées. Les pre- 
miers doivent s'évaluer proportioDuellemeut 
plus cher que les seconds. 

Ainsi pour connaître la valeur vénale d'un 
étan^ de première classe, nous multiplierons 
par le facteur S3 la sommequi exprime le revenu 
net» déduction faite des impôts et des charges. 
Si nous supposons que le revenu net soit de 
1 ,000 fr., la valeur en capital sera de 33,000 fr. 

Dans cette première classe doivent être l angés 
les étangs qui ont reçu , pendant une suite de 
siècles, les engrais et le limon d'un vaste terri- 
toire cultivé. Cependant lorsqu'on les met en 
culture continuellement et sans interruption, 
leur fertilité suit une progression décroissante. 

Le prix annuel d*un premier haii sera, par 
exemple, de loO fr. par hectare. 

Celui d'un second bail sera de 145 fr« 

Celui d'un troisième bail sera de 130 fr. 
, Celui d'un quatrième sera de 1 10 fr. 

On ne ferait pas une esti^nation exacte si l'on 
prenait un terme moyen entre ces différents prix 
pour asseoir le revenu; car un acquéreur s' oc- 
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cuperait beaucoup plus du produit des 20 pre- 
mières amiées que de celles qui suivront. 

On estime qu'en moyenne le produit annuel 
en poisson, déduction faite des frais d'empois- 
sonnement, de pèche, etc., est de 28 fr. par hec- 
tare ; la cul ture in termédiaire donne en moyenne 
le double de ce produit. 

Mais les étangs les plus productifs de toussoat 
ceux qui servent à faire mouvoir des usines Im- 
portantes. ^ 

Il y a ordinairement plus de profit à mettre 
en étang un terrain peu fertile qu'à le conser- 
ver en état de culture, si la disposition des lieux 
est favorable. 

Nous ajouterons encore une observation, c'est 
que dans les pays de moyenne fertilité le sol 
d'un étang ne se vend pas, à qualité égale, aussi 
cher que celui d'une terre labourable; cela pro- 
vient de ce que les possesseurs de peti ts capitaux 
préfèrent aux étangs des terres sur lesquelles 
ils peuvent en tout temps exercer leur industrie 
et leur travail. 

Ûn trouve assez fréquemment des étangs qui 
sont possédés en conunun par le propriétaire 
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principal et par des usagers. Nous eu prendrons 
un pour exemple : 

Le propriétaire tient Tétang pendant trois ans 
en eau ; mais pendant la quatrième année, les 
usagers le cultivent en blé, à la charge de livrer 
au propriétaire le cinquième des récoltes. 

On évalue d'abord le revenu total de la pro- 
priété pour le diviser en deux parties dont Tune 
forme le revenu du propriétaire, et l'autre ex- 
prime la portion des usagers. 

Supposons que le revenu des trois années de 
la jouissance du propriétaire, lorsque Tétang 
est couvert d'eau, soit de 900 fr. par an, on 
aura pour trois ans 2,700 fr. 

Le revenu net de la quatrième année 
est évalué au tiers de la récolte qui vaut 
en totalité 4,500 fr., en sorte que ce 
revenu est de 1,500 fr.; mais le pro- 
priétaire ne devant prélever qu'un cin- 
quième de la récolte totale, son revenu 
réel est de 900 

Le surplus du revenu net revient 
aux usagers pour représenter la valeur 

' A reporter. . .5,000 
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Report. . . 3,600 f. 

nette de leurs droits; car s'ils liirraieat 

le tiers de la récolte au lieu de livrer le 
dnquième au propriétaire , ils n'an- 
raieot pas plus d'avantages que de sim- 
pies fermiers. Cette portion du revenu 
net à laquelle ils ont droit, est de 
600 fr. ci 600 

Le revenu net dos 4 années est de 4,200 
ce qui fait par an 1,050 fr. 

La portion afférente aux usagers dans ce re- 
venu net est de 6/42 ou 4/7; celle du proprié-' 
taire est de 6/7. 

Mais cette estimation, si elle faisait la base 
d'un partage entre le propriétaire et les usa- 
gers manquerait, dans certains cas^ de justesse, 
à moins que Ton n'y fît entrer un autre, élé* 
ment. 

En effet, la base du partage serait exacte si 
les usagers louaient à des fermiers r^ardee 
de leurs droits; mais si ces usagers cultivent 
eux-mtoies le sol et trouvent dans ce travail un 
emploi de leur temps qu'ils ne trouveraient pas 
aiUaurs, s'ils se livrent à cette culture dans Fin* 
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tervalle de leurs travaux ordioaires, ils comp- 
tent pour peu de chose leur main-d'œuvre ; 
c'est un travail fait à bon marché dont le profit 
doit leur revenir, et dans ce cas leur portion 
dans le revenu net doit être un peu plus forte 
que nous ne l'avons calculée. 

La propriété d'un fonds grevé d'usage s'es- 
time moins cher relativement à son revmu net 
que si elle en était franche, parce que les amé- 
liorations sont difficiles dans un fonds possédé 
par indivis ou grevé de droits d'usage. 

La valeur foncière d'un droit d'usage dans 
un étang ne peut guère s'évaluer au-delà de t6 
à 18 fois le produit net moyen. 

Il est rare que les eaux couvrent la superficie 
entière d'un étang; il reste ordinairement quel- 
ques portions du sol qui sont situées au-dessus 
du niveau ordinaire des eaux. On les évalue sé- 
parément d'après leur produit en pré, pâtu- 
rage, terre labourable, oseraie, etc. 

Le nombre des étangs diminue en raison des 
progrès de l'agriculture et de Taccroissement 
de la population. Cependant il sera toujours 
avantageux de laisser séjourner sur le sol les 
eaux qui sont ehaiigées des engrais qu'elles ont 
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œtrainés à ienr passage dsDs les terres silpé* 
rieures. Un seul étang peut recevoir les eaux 
d'QD espace de plusieurs centaines d'hectares de 
terres bien cultivées et bien fumées, et il est fa* 
cile d'apprécier Finfluence du séjour de ces 
eaux sur le terrain où elles sont retenues par 
une chaussée. 



SECTION XX. 

Des marais. 

à 9 

Sous la dénomination de marais, on com- 
prend des terrains presque improductifs dans 
lesquels il ne croit que des joncs ou des plantes 
tout-à-fait impropres à la nourriture do bétail, 
par conséquent ne produisant d'autre fermage 
que celui que peuvent donner la location de la 
chasse et la récolte des plantes aquatiques, si 
toutefois on les recueille. 

D'autres marais produisent des herbes émt 
une partie entre dans la nourriture des bœufs 
et des Taches, et une autre partie sert à faire de 
la litière et du fumier. 

17. 
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On évalue le fermage des marais, soit d'après 
un usage ancien , soit par comparaison avec 
d'aotres fonds de même nature situés dans le 

voisinage. 

Mais si ces marais sont susceptibles d'assai- 
nissement, il faut rechercher 1^ quelle sera leur 
valeur locative après l'opération si le dessèche- 
ment est possible; 2^ quels seraient les frais ; 
5^ à quelles chances de non-réussite on est ex- 
posé; 4^ la somme des intérêts des capitaux 
jusqu'à l'époque où le marais aura une valeur 
locative bien établie, et par conséquent une va<r 
leur vénale proportionnelle/ 

Supposons an marais dont Tétendue super* 
ûcielle est de 50 hectares et qui est affermé de-* 
puis un certain nombre d'années moyennant la 
somme de ôOO fr.» impôts déduits, oe qui re^ 
vient à 10 fr. par hectare; la valeur vénale 
calculée au taux de 5 p. 100 du revenu net, s'é* 
lève à la somme de 16,667 fr. 

On reconnaît par des observations sûres que 
d'autres terrains du voisinage, qui étaientautre- 
fois de même nature et valeur, ont été dessé- 
chés et produisent actuellement un revenu net 
de 90 fr. par hectare. 
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Si ce marais cpii contient SO hectares était 
afisaini de la même manière que ces derniers 
terrains, 11 rapporterait 4,800 fr. de revenu 
net» et sa valeur en capital serait de lâO,OOOfr. 

Mais les travaux sont évalués SS,000 fr., 
acmime qu'il faut déduire des 150,000 ; il reste 
par conséquent 93,000 fr. 

Mais si les travaux ne peuvait être eomplé- 
temeat exécutés que dans Tespace de quatre 
années, il y anra une perte de quatre années snr 
la jouissance, perte qui s'élèvera au total à 
18,000 fr. , si Ton fait entrer dans le calcul 
les intérêts de cette somme et ceux des sommes 
dépensées pour les réparationsj si d'un autre 
côté on met en compte le revenu que Ton 
pourra retirer du marais dans le cours de ces 
quatre années, la déduction totale devra s'élever 
à une somme de 25,000 fr. environ, en sorte 
que la valeur actuelle du marais de 80 hectares 
se réduit à 70,000 fr. 

Il y a, comme on le voit, une grande diffé- 
rence entre cette dernière somme et la somme 
de 16,667 fr. qui exprime la valeur de ce ma- 
rais, en supposant qu'il demeufe perpétuelle 
ment dans le même état. 



Digitized by Google 



lOA BSTIM ATION ET PARTAGE 

L'é?alQatioD ne présenterait ancnne difficulté 

si Ton avait la certitude que les travaux d*amé- 
Uoration ne coûteront que 50,000 fr. et qu'ils 
seront suivis d'un succès complet ; mais si au 
contraire le succès ne devait être qu'imparfait 
ou partkl , la valeur présumée de 70,000 fr« 
devrait être réduile. 

On ne perdra pas de vue que le dessèchement 
des marais entraine fréquemment des difficultés 
ei des procès avec les propriétaires riverains, et 
que Ton est souvent obligé de faire des acquisi- 
tions de terrains à des prix très élevés; enfin il 
faut s'assurer si les eaux s'écouleront facilement 
dras les terrains inférieurs. 



SECTION XXI. 

* 

nés alluvioDs. 

• 

Lesallttvions s'estimeraient comme les terres 
environnantes d'après les fermages dont eUei 
sontsusceptibleSySiellesétaientabsolumentcoa- 
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8olidées et à l'abri de toute nouvelle invasion 
des eaux. Mais il faut presque toujours examiner 
10 ^ cette alluvion est irrévocablement acquise, 
de manière qu'aucun ouvrage ne soit nécessaire 
pour la maintenir, ou si, au contraire, des tra- 
vaux faciles ou dispendieux sont nécessaires soit 
actuellement, soit à une époque plus on moins 
éloignée. Dans ces diliérentes hypothèses l'esti- 
mation peut 8*éleTer d'une très faible valeur à 
un taux égal à celui sur lequel se mesure la valeur 
des terrains ordinaires. 

Si cette alluvion est infertile, est-elle sus^ 
ceptible d'amélioration? Il est certain que si elle 
86 couvre insensiblement d'herbe et de limon, 
elle doit être évaluée beaucoup plus cher que si 
le moyen d^amétioratiôn n'existait pas. 

£n procédant à Testimation des terrains qui 
bordent les grandes rivières, on ne doit point 
oublier la probabililé, qdelquefois très faible à 
la vérité, qu'ils seront rongés au moins sur leurs 
bords par Teffort du courant dans une période 
plus ou moins longue. Dans certaines vallées 
cette probabilité est très forte. 

£n moyenne, les alluvions qui ne sont pas en- 
tièrement consolidées ne s'évaluent à qualité 
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égale du sol qu'à moitié de la valeur des terrains 
fennes* 

Cependant lorsque le même propriétaire pos- 
sède les deux rives de la rivière , sa position est 
beaucoup moins défavorable que si sa propriété 
n'oecnpaitque Fane des rives, et la raison en est 
évidente. 



SECTION XXII. 
Des chemins et avenagt. 

En procédant à Testimation d'un domaine 
doit-on évaluer séparément le terrain occupé 
par les chemins qui le traversent? 

Il faut d'abord distraire le sol des grandes 
routes qui appartiennent à TÉtat et le sol des 
ehemios vicinaux qui appartiennent aux com« 
munes; les autres voies de communication sont 
des propriétés particulières. 

Si dans l'évaluation de la pièce de terre qui est 
bordée ou traversée par un chemin, on corn- 

prrad tout l'avantage qu'elle retiredeeecàenûnt 
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il est certain que Toa ue doit plus évaluer sépa- 
rément le sol du chemin ; car ce serait faire un 
double emploi. 

Mais si, outre cette destination, le chemin a 
une autre utilité, il est convenable d'en estimer 
la valeur additionnelle sous ce dernier point de 
vue. 

Une avenue sert quelquefois de passage pour 
rexploitation d'un domaine, d'un bois, etc. On 
doit alors estimer le sol occupé pour ce passage, 
en ayant égard à son utilité, à moins que cette 
valeur ne soit déjà confondue dans l'estimation 
des objets à Texploitation desquels ce même pas- 
sage est employé. Le surplus de l'étendue super- 
licielie de l'avenue est estimé sur le même pied 
que les terres de même nature du voisinage. 

La valeur réelle d'un chemin qui sert aux ex- 
ploitations rurales pourra èlre appréciée ainsi 
qu'il suit : 

Siipposons une pièce de terre labourable con- 
tenant 10 hectares dont le produit brut soit an* 
nueliement de 160 Ir. par hectare, et dont le 
revenu net ou le fermage soit de 40 fr. par an, 
déduction faite de l'impôt. Pour cultiver cette 
pièce de terre et enlever les récoltes , le trajet à 
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foire est de 4 kilomètres y compris le retonr« 
La culture eiJge le transport de trois chevaux 
• et d'un homme dix fois par an et par hectare , 
poar les labours et charrois d'engrais et des 
récoltes; leur journée est éyaluée à raison de 
12 fr. en totalité; mais le trajet des 4 kilo- 
mètres a parcourir pour aller et revenir n'ab- 
sorbe que le cinquième de la journée de travail, 
ce qui lait , pour les (rais des dix voyages , une 
somme de 24 fr. 

Cette partie du travail annuel exige donc une 
dépense de 24 fi\ par hectare. Mais si, au lieu 
de parcourir 4 kilomètres, on réduit la longueur 
du trajet à 1 kilomètre, ou » ce qui revient au 
même, si le trajet est rendu plus facile dans le 
rapport de 4 à 1, la dépense relative à tous ces 
frais sera réduite à 6 fr.; ce sera une épargne 
de 18 fr. par hectare qui tournera au bénéfice 
du fermier pendant toute la durée du bail , et 
au profit 4u propriétaire après son expiration. 
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SECTION XXUL 

Des chemioft de hallage sur le bord des rivières navigables. 

La servitude des chemins de hallage sur le 
bord des rivières navigables diminue la valeur 
des propriétés riveraines sur toute Tétendue où 
elle s'exerce. Comme on ne peut cultiver cet 
espace, il arrive quelquefois que la perte du 
revenu est totale ; mais ordinairement on y ré- 
colte de l'herbe. 

Le sol doit toujours être estimé, dans le cas 
même où Ton n'y récolterait rien ; il a toujours 
une certaine valeur, parce que réventualité d'un 
produit futur subsiste avec la propriété foncière; 
par exemple, si le passage était supprimé et re^ 
porté sur Tautre rive, si le cours de la rivière 
était déplacé, etc. 

La valeur expectative de ce sol improductif 
sera ou faible ou forte, suivant que la servitude 
sera plus ou moins onéreuse. 
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CHAPITRE IV. 

FONDS DIVBB8. 



SECTION r. 

» 

Bu cbepleU 

Dans plusieurs contrées, et surtout dans les 
pays à domaines isolés, le propriétaire place ou 
laisse à demeure dans sa ferme un cheptel de 
bestiaux, qui est ordluairement évalué en ar- 
gent ; le métayer ou le fermier doivent, à la fin 
du bail, rendre des bestiaux dont le nombre et 
l'espèce sont désignés, et dont la valeur soit la 
même que celle qui a été constatée au commen- 
cement du bail. 

Cette évaluation en argent étant soumise à la 
dépréciation des valeurs monétaires, devient er- 
ronée à la longue; car un bœuf pesant 300 kilogr • , 
qui vaut aujourd'hui 250 fr.» ne valait pas plus 
de80à90fir»ilya environ m siède. U serait 
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donc plus eiact et plus équitable de fixer le poids 
des bestiaux que d'en estimer la valeur moué* 

taire. 

L'évaluation d'un domaine serait très faible 

si ce domaine ëtait à peu près dépourvu des 
aninmix et des instruments de culture néoes^ 
saires pour sou exploitation. La quotité et la 
valeur de ce capital doivent donc entrer dans les 
calculs l'elatifs à Testimation du soL 

Les capitaux des bestiaux et instruments agiî- 
eolesqui suffisaient, il y a un siècle, pour la cul- 
ture d'un domaine, sont bien loin de suffire 
aujourd'hui, surtout si leur valeur a été appré- 
ciée en argent dans les baux. 

La production des denrées agricoles est beau- 
coup plus considérable qu'elle ne Tétait autre* 
foiSy ce qui a exigé un plus grand nombre d'ani- 
maux de labour. Ce nombre a en effet augmenté 
généralement; mais l'excédant des bestiaux 
appartient ordinairement au métayer ; sa por- 
tion dans le produit de la ferme augmente en 
proportion de Taccroissement du nombre des 
animaux de labour ; il accumule un petit capital» 
et s'achemine ainsi vers la condition de fer- 

mier. , 



208 ESTIMATION £T PARTAGE 

OncommettraitunegraveerreurdansVestinaa- 
tfan.dtt domaine si cette estimationétait faite sans 
égard à cette addition de capital. Par exemple, le 
cheptel d'on domaine a été évalué 2,000 fr. dans 
tous les baux anciens et nouveaux ; le produit 
trut actuel et annuel de la fermeest de 1,800 fr.; 
la moitié qui revient au propriétaire pour sa 
rente est de 900 fr. , car les produits se partagent 
ordinairement par moitié ; mais le métayer pos- 
sède pour 2,400 fr. de bestiaux, indépendam- 
ment de ceux qui forment le cheptel; or,«i un 
nouveau métayer qui succéderait à celui-ci n'a- 
menait pas dans la ferme ce cafutal additionnel 

debesUaux^etqu'iln'en restàtquepQurSfOOO fr», 

le produit brut de la ferme descendrait bientôt 

à 1,500 fr., et la ÎM>rtion du propriétaire serait 

réduite à 7^0 fr. par an ; elle pourrait même 
subir à la longue une dépréciation plus forte.' 
Aussi la quotité du cbeplei influe dans une forte 
proportion sur le revenu do domaine. 
. L'estimation d'un cheptel se fait en recher- 
chant d'abord la valeur ou le prix que l'on 
obtiesidrait si on mettait les bestiaux en vente 
sur une foire ou sur un marché, et ensuite en 

« 

calculant ce prix d'après une valeur mojeasiè 
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8or un certain nombre d'années suivant Tusage 
deslieux. On doit cbercher à connaître la somme 
qui a été employée à l'achat des animaux, et aux 
dépenses faites pour leur nourriture et les soins 
qu'elle exige* On doit avoir égard aussi aux ser- 
vices qu'ils rendent, car la journée de travail 
des bœufs ou des chevaux a une valeur. Il faut 
aussi calculer leur décroissance successive, et 
enfin déterminer le taux d'une espèce de prime 
d'assurance sur leur vie pour les divers cas de 
mortalité. 

Une remarque qui n'est pas sans importance, 
c'est qu'à mesure que le mode de culture se per- 
fectionne, le capital de bestiaux tend à passer des 
maiûs du propriétaire dans les mains du culti- 
• valeur. Lorsque le domaine est exploité par un 
granger ou par un valet de propriétaire, le chep- 
tel appartient en entier à celui-ci. Si c'est un 
domaine en métayage, le métayer possède ordi«- 
nairement la moitié des bestiaux qui servent à 
l'exploitation des terres. Enfin, dans les grandes 
fermes tous les bestiaux appartiennent aux fer- 
miers. 

Qu'il nous soit permis de faire remarquer que 

18. 
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si, dans l*état actuel de Fagrieulture, les proprié- 
taires ajoutaient quelques capitaux à ceux que 
possèdent leurs fermiers, soit pour augmenter 
le nombre des bestiaux, soit pour agrandir les 
moyensd'exploitatîon, on verrait bientôt Fagri.- 
culture prendre uqi développement remarqua-» 
ble; mais ce bon effet ne peut résulter que de 
raooomplissement d'une condition essentieilet 
c'est que ces capitaux soient consolidés à perpé- 
tuité dans la fqrme, et non prêtés temporaire- 
ment pour être retirés aux échéances fixées par . 
le préteur. « 

• # 

r SECTION n. 

.. De la chaMe et de la pèche. 

La àmMe est productive d'un revenu dans les 
pays où elle est soigneusement et rigoureuse- 
ment oonservée» comme en Allemagne ; mais en 
France la rente de ce produit ne s'élève guère 
qu'a 90 cratim^s par h^etare dal les bois, et à 
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10 estimes dans les plaines si la chasse est af* 

fermée. 

Mais lorsque le propriétaire veot chasser loi- 

même ou faire chasser, le salaire des gardes, 
piqueurs, les frais de l'appareil de la chasse, les 
dégâts occasiooués daos les récoltes ou dans les 
taillis par le gibier, absorbent ordinairement la 
yaleur de ce gibier et bien au-delà* 

Cependant le droit de chasse doit être pris en 
considération dans certainescirconstances, puis- 
qu il ajoute quelque chose à la valeur de la pro- 
priété. Le produit réel de la chasse tend sans cesse 
à décroître, car la destruction dugibier augmente 
continuellement par Thabileté des braconniers 
qui emploient des collets, des lacets et autres 
moyens variés et efûcaces qui échappent à la vi- 
gilance des gardes, et par conséquent à Faction 
du propriétaire. D'ailleurs, dans un pays où il 
est permis à chacun de chasser dans toute l'éten- 
due de ses propriétés, ce qui entraine la possi- 
bilité de chasser sur les propriétés de ceux qui 
n'y mettent pas d'opposition, il est facile de dé- 
truire le gibier au passage. 

hàpéche d'une rifière qui traverse un parc ou 



Digitized by Google 



2 1 2 ESTIMATION HT PARTAGE 

d'un ruisseau qui coule à peu de distance d*UDe 
maisoQ de campagoe présente uoe certaine va- 
leur d'agrément à laquelle le propriétaire attache 
souvent une grande importance; mais cette va- 
leur se confond presque toujours dans celle de 
la maison de campagne. 



Digitized by Google 



BK BIENS-FONDS. 



913 



CHAPITRE \. 

DES MIMES, CARBTKRES ET TOURBIEaES. 

SECTIOr* 1". 

0«8 minei de houille. 

• 

Les mines de houille et de métaux qui ne 

s'exploitent pas a cie| ouvert sont concédées pair 
le gouvernement, qui règle l'indemnité due an 
propriétaire du soi. 

La rente du propriétaire des mines de houille 
s évalue communément en Angleterre au di- 
xième du produit total ; en France, depuis que 
la loi de 1810 est en vigueur» le propriétaire 
du sol ne reçoit qu'une très faible redevance, et 
même souvent n'en reçoit aucune. 

Mais s'il n'y a point de concession, et que le 
propriétaire puisse traiter librement avec une 
compagnie» celle-ci peut payer m fermage dont 
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la quotité varie suivant la richesse de la mine et 

les frais d'extraction. 

Si le propriétaire obtient la concession pour 
luit s'il rexploite en y plaçant ses capitaux et en 
y appliquant son industrie, le fermage de la pro- 
priété sera représenté par la portion du produit 
qui dépassera les bénéfices ordinaires des entre- 
prises de cette espèce. 

11 est difficile d'estimer cette rente, car l'ex- 
ploitation des houillères est exposée à plusieurs 
chances, aux inondations, aux éboulements, aux 
incendies ; enfin des ouvriers et des survdllants 
qoi n'ont pas une longue expérience des travaux 
ne peuvent procurer aucun profit à Tentrepre* 
nenr. 

Il faut ajouter que, comme il reste des mines 
pour Ueil des sîèdeSt diaque propriété de houil- 
lère n'a pas toujours la chance d'une exploita- 
tion prochaine^ 

Combien vaudrait une mine qui produirait 
30,000 fr. de revenu net pour les exploiiauts 
dans un siècle? Elle vaudra en capital, à cette 
époque, 500,000 fr. en calculant au denier 10. 
Ibis une somme de 500,000 fr. à recevoir dans 
100 ans na vaut aujoui*d'hui que S,â81 fr. 20 c» 
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en calculant Tintérét à 5 p. i 00, c'est-à-dire 

presque liea. 

Cet exemple suffit pour pronver que Ton doit 
se défier des exagérations. On est tenté , lors- 
qn'nne houillère est découverte , d'en évaluer 
très haut la richesse, mais elle n'a de valeur 
réelle et appréciable que lorsqu'elle est mise en 
exploitation. D'un autre côté, il est certain que 
la somme totale des prolits provenant des en- 
treprises de ce genre ne dépasse pas l'intérêt des 
capitaux .'lui y ont été fixés, en sorte qu'il ne 
reste rien pour la rente tant qu'une partie de 
ces capitaux n'ont pas été amortis. 

Pour estimer la valeur d'une houillère qui 
est en exploitation , on cherchera à connaître : 
l^Ia puissance et l'étendue des couches; 2^ la 
qualité du charbon ; les frais d'extraction , 
lesquels se composent des intérêts du capital 
qui représente la valeur des constructions et des 
machines, plus de tous les salaires; 4^ les frais 
de transport de charbon au lieu de la consom- 
mation ; 5^ le prix moyen de ce combustible sur 
les divers marchés où il se débite. 

Les registre de l'exploitation feront connaître 
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les quantités extraites , le prix moyen , les frais 
et le produit net. 

On recherchera les causes de pertes pour en 
évaluer l'iofluence soit néeefisaire, soit acciden- 
telle. On aura égard à la diminution successive 
de la valeur des machines et à répuisement des 
couches..Pour donner un certain degré d'exao- 
titude à restimation, il faudrait posséder un re- 
levé exact de toutes les dépenses et de toutes les 
recettes qui ont eu lieu depuis le commencement 
de l'exploitation. 

Une règle générale^ c'est qu'ilnefaut pas juger 
des produits de Favenir par les produits du passé ; 
car ils peuvent toucher à leur épuisement. 

Ce que nous venons de dire sera facilement 
applicable aux mines de métaux en général. 

La rente des mines de plomb et d etain ne va 
pas au-delà du sixième de leur produit total. 
Cette rente est la portion qui revient au proprié- 
taire qui concède l'exploitation de ses mines. 

Les mines de pierres précieuses ne produisent 
presque rien au-delà des frais d'extraction. 

L'acte de concession des mines règle les droits 
des propriétaires de la surface sur le produit des 
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raines concédées; la valeur de ces droits de- 
meare réunie à la surface ; c'est une propriété 
tout-à-fait distincte de celle de la mine, mètoe 
quand celle-ci esteoncédée au propriétaire de la 
surface. 

Les concessionnaires de mines sont tenus de 
payer des indemnités au propriétaire de la sur* 
lace sur laquelle ils établissent leurs travaux. . 

Si ces travaux ne sont que passagers, Tindem- 
nité est réglée au double de ce qu'aurait produit 
net le terrain endommagé. 

Lorsque le propriétaire du sol est privé de la 
jouissance de son terrain pendant plus d'un an, 
ou lorsque ce terrain est endommagé ou dégradé 
et rendu impropre à la culture sur une graude 
partie de son étendue» ce propriétaire a le droit 
d'exiger que ce terrain soit acquis en totalité par 
le concessionnaire de la mine. L'estimation ^t 
iaite par experts, et le sol à acquérir doit tou- . 
jours être payé au double de la valeur qu'il avait 
avant l'exploitation de la mine. (Loi du 21 avril 
1840.) 



IV 
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SEcnoN n. 

Ihi minerai de te« 

Une grande partie du eoldelaFrance contient 
(lu minerai defer ; mais ce minerai n*a de valeur 
réelle que lorsqu'il est e&traiU 

Par exemple, un haut-fourneau est eonstruit 
dans une contrée riche en mines de fer. On pré^ 
sume qu^il y eu aura pour deux cents ans. Cha- 
cun des propriétaines de ces mines n*a donc, en 
général» qu*un âOO' de probabilité que see mi- 
nerais seront exploités dans le cours de la pre- 
mière année, et un 90* de probabilité qu'ils le 
seront dans le cours de 10 ans. 

n ne se présente pour eux qu'un seul moyen 
de sortir de cette incertitude, c'est de les ofMr 
au maître d'usine k un prix qui soit inférieur aU 
prix commun; mais un autre propriétaire 
peut n'exiger qu'un prix encore plus faible; 
c'est cette concurrence qui étabUt la valeur 
moyenne. 

Cette valeur ne repose ordinairement sur 
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auoane base fixe ; cependant on a quélcpiefoia 

des termes de comparaison. Par exemple» le 
maître de forges paie i fr. ou 4 fr. SS c. le mè* 
tre cube de I4 terre qui caotieot un minerai 
d'alluvion f ee prix sera à pen près le même 
dans tout le canton. On pourrait aussi cal- 
culer sur le prix tlu minerai lavé, mais ce der- 
nier mode de vente peut donner lieu à des ditl^ 
cultes daps les livraisons. 

L'entrepreneur de rextraction est obligé 
d'indemniser le fermier pour la perte que celui* 
ci éprouve pendant la durée des travaux qui 
interrompent sa jouissance et pour la diminii* 
tion de'la fécondité du sol, pendant toute la 
durée de 3on bail ; cette indemnité comprend 
non-seulemept le remboursement de la rente 
que le fermier paie au propriétaire du sol, mai$ 
le bénéfice dont il est privé jusqu'à l'époque où 
il pourra cultiver d'autres terrains ou reporter 
son industrie sur ceux dans lesquels se faisait 
l'extraction du minerai. 

Le maitre d'usine doit encore réparer le 
de manière qu'il puisse être remis en culture 

sUl est possible. L'extraetion d'une couche do 
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minerai a iiéoessairement affaissé le sol ; mais 

on remplit les cavités eû plaçant la terre végé- 
tale à la superficie. 

L'exploitation des minerais de fer est assu- 
jettie à des règles auxquelles les maîtres de for- 
ges doivent se conformer. Quand ils cessent 
d'exploiter un terrain, ils sont tenus de le ren- 
dre propre à la culture ou d'indemniser le pro* 
priétaire. Le prix du minerai qui doit être payé 
à celui-ci par l'exploitant est réglé de gré à gré 
ou par. experts, devant les tribunaux, s'il y a 
lieu. On peut prendre les bases que nous Te- 
nons dlndiquer. 

Le propriétaire du sol a le droit de faire ex- 
traire luiHméme son minerai; mais c'est un fai- 
ble avantage; car s'il ne possède point d'usines, 
il n'est pas le maître du prix, et si ce prix est 
réglé d'avance, Texcédant que peut recevoir le 
propriétaire n'est que la rétribution de son 
opération industrielle. 

En général, le prix du minerai de fer est en 
raison inverse du prix du combustible dans la 
localité. En effets si le combustible est abon- 
dant et à bon mardié, on peut payer le mine* 
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rai plus cher, puisque malgré cette hausse de 
prix on obtient le fer à un prix de revient égal 
au prix moyen. 



SECTION m. 

Des carrières de plâtre. 

Les carrières de plâtre donnent rarement un 

fermage de quelque importance au propriétaire 
qni ne les exploite pas lui-même ; elles ne ren- 
dent guère au-delà du profit des capitaux qui 
sont employés dans l'exploitation et du salaire 
des ouvriers. Cependant, lorsqu'elles sont si- 
tuées dans le voisinage d'une route ou d'un ca- 
nal ou d'une grande ville, et qu'elles sont aussi 
à portée d'un cours d'eau où Ton peut con- 
struire une usine à broyer le plâtre, la réunion 
de ces circonstances est telle que le propriétaire 
d'une carrière peut trouver un entrepreneur 
qui lui donne une rente annuelle. 

Mais cette rente n'est guère susceptible d'être 
capitalisée que comme une série d'annuités 
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croîssaotas ou décroissantes, et qui doivent finir 
à une époque plus ou moins éloigoée. 

En générai, poar nne carrière oo nne mine 
qui a une très grande valeur, il y en a quatre ou 
cinq autres dont l'exploitation est onéreuse ou 
peut le devenir. C'est d'après la quotité des re- 
venus perçus depuis un grand nombre d'années 
et la probabilité des revenus futurs que Téva- 
luation doit être assise, sans jamais s écarter 
d'une certaine défiance sur la réalisation des 
produits présumés. 



SECTION IV. 



Dea carriërei de pierre. 



Les carrières de pierre, d'ardoise, de mar* 
bre , de meules , etc. , sont toujours d'une 
grande utilité pour les pays où elles sont mises 
en exploitation ; car elles occupent ordinaire* 
ment un grand nombre d'ouvriers i mais ce 
n'est que dans quelques positloqs privilégiées 

qu'elles rendant un revapn au proj^blire 
du sol. 
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KoQS aUcms présenter quelques idées sar 

rappréciatioD de ce revenu; remarquons d'à» 
bord qu'il ne s'agit que de la valenr foncière de 
la j:eate du propriétaire du sol, et qu'il u e^t 
pas question des profits de l'entrepreneur. 

Ou cherchera d'abord à fyLBv le revenu ; mais 
quelle induction peut-on tirer de la quotité 
d*ane rente établie, par exemple, sur la moyenne 
des produits de l^ans? La carrière n'est-elle 
qu'effleurée? Les meilleurs banos, les plus foci<* 
les ^ ei^ploiter» les plus remarquables par leur 
qualité restent-ils intacts? Alors le revenu croî- 
tra nécessairement* Au contraire, les produits 
ne peuvent-ils plus se maintenir au niveau des 
années précédentes, l'estimation doit alors être 
bien iaibie. 

Lorsqu'on est obligé d'asseoir la valeur vé^ 
nale d'un imn^eoble de cette espèce» il faut d'a- 
bord chercher sa valeur looativë pour an bail 
dont la durée serait de i 8 ou 30 années ; si Ton 
ne peut trouver de fermier, on entre dans un 
calcul de produits ot de dépenses ; mais alors on 
n'obtient pas um év^lu^tion déterminée ni bien 
assurée. 

^i rpA ew^pte les carrières situées 4aAs le 
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voisinage de la ville de Paris, il est peu de eaiv 

rières de pierres à bâtir qui produisent un re- 
venu de plus de 3 à 400 fr. à leurs propriétaires. 
La valeur vénale est une suite d'annuités plus ou 
moins nombreuses. 

Passons à quelques vues pratiques. Le pre- 
mier élément de Testimation est Tétendue su- 
perficielle du sol ; rindemnité que doit payer 
Texploitant au propriétaire doit s évaluer d'a- 
près les considérations suivantes : 

1« Lorsque l'exploitation dure longtemps, 
Touv^ture de la carrière est difficilement com- 
blée ; c'est un espace de terrain perdu et dont la 
valeur vénale estimative n'est autre chose que 
celle du champ qu'elle remplace ; il faut ajouter 
l'indemnité due au fermier pour la non jouis- 
sance du sol pendant la durée de son bail ; 

2° La valeur des matières extraites de la car- 
rière varie suivant qu'elles sont plus précieuses, 
plus rares ou plus communes; on doit en dé- 
duire les frais d'extraction et de transport. 

Par example» dans un territoire où la pierre 
à bâtir est très commune, le cl^amp qui en con- 
tient n'a guère plus de valeur que sll n'en con- 
tenait pas ; car si le propriétaire prétendait en 
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obtenir un prix élevé, il y aurait concurrence 
entre les propriétaires de carrières semblables 
pour en offrir aux entrepreneurs, et corame ces 
extractions peuvent durer pendant plusieurs 
siècles, la valeur actuelle est bien faible. 

Il en est autrement» si le propriétaire pos- 
sède seul la carrière de pierre, sable, terre à 
poterie/etc., qui -existe dans la localité, la va- 
leur foncière s'établit dans ce cas par la compa- 
raison de l'avantage que trouve l'exploitant à 
fixer son industrie sur ce point ou à Texercer 
ailleurs, ou même à faire venir ses matières 
premières d'antres carrières éloignées du lieu 
de son établissement. 

C'est donc principalement de leur position 
que les carrières tirent leur valeur vénale. 

Par exemple, un propriétaire perçoit un re- 
venu considérable provenant de l'exploitation 
d'un banc de pierre calcaire, si ce banc est situé 
dans une eonti*ée où il n'en existe pas d'autres, 
et où la cbaux est employée à l'amendement des 
' terres. 
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SECTION V. 

Des tourbières. 

Les tourbières ont quelquefois une valeqr très 

considérable qui excède cinq à six fois celle de la 
superficie. 

Pour en faire révaluatioUj on commence par 
apprécier et constater le Tolumci et la qualité 
de la tourbe. 

Le volume ou l'épaisseur des couches se re- 
connaît an moyen d'un sondage qui se répète de 
SO mètres en 50 mètres, ou de 100 mètres en 
iOO mètres d'intervalle^ suivant le degré d*eiwc<- 
titude que Ton veut obtenir à défaut d*auU*e$ x^n- 
seignements. 

Quant à la qualité de la tourbe, il est facile 
d'en faire l'épreuve en la brûlant; celle qui est 
le moins mélangée de terre est ordinairement 
la meilleure. 

La richesse du terrain tourbeux se mesure 
par le nombre de poinies que Ton peut en tirer. 
On nomme pointe ua morceau de tourbe de 25 
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centimètres de longueur sur 11 centimètres de 
largeur et 8 centimètres d'épaisseur. Il en faut 
454 pour former 1 mètre cube. 

On peut calculer le produit de Textraction de 
la manière suivante. 

Le prix moyen du millier de pointes de tourbe 
dans le dépôt qui avoisinela tourbière est ordi- 
nairement de 4 fr. 

Les frais d'extraction sont de onze viogUèmes 
de cette somme en moyenne» en sorte qu'il reste 
au propriétaire ou à Fentrepreneur 1 fr. 80 c. par 
mille, ce qui revient à 82 e. par mètre cube. 

Si l'on trouve une épaisseur régulière d' un 
mètre cubé seulement, il y aura pour une 
somme de 8,200 fr. de tourbe par hectare, frais 
d'extraction déduits, puisque la tourbière con- 
tiendra 10,000 mètres cubes; maissiTépaisseur 
nniforme ou moyenne de la couche était de 
5 mètres, on pourrait extraire de la tourbe pour 
24,600 fr. par hectare, toujours déduction faite 
des frais d'exploitation. 

Cette somme comprend à la fois le produit 
net de la tourbe et la valeur foncière de la su- 
perficie ; car un terrain dans lequel on a enlevé 
une couche de 2 à 3 mètres de profondeur est 
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ordinairement perdu pour la prodocUon .pen- 
dant une longue suite d'années. Ce sont ordi- 
nairement des crenx remplis d*ean dans les- 
quels on peut nourrir du poisson qui ne donne 
qu'on bénéfice insignifiant. 

Mais quand on possède des terrains qui ren- 
ferment une aussi grande quantité de tourbe de 
bonne qualité» il s'en faut bien que Ton puisse 
compter sur une valeur réelle et actuelle de 
24,600 fr. par hectare. 

En effet, si le propriétaire ne veut pas, ou ne 
peut pas surveiller lui-même Textraction et le 
débit de la tourbe ou faire exercer la surveil- 
lance de ces opérations par un commis ou un 
régisseur, il est alors obligé de recourir à un 
entrepreneur qui doit nécessairement retran- 
cherenviron lequartdu produit netet total pour 
la rétribution de son travail et celui de ses em- 
ployés, pour les frais de recette, les chances de 
perte etrintérét de sesavances. 

Enfin Textraclion d'une certaine quantité de 
tourbe eiige m temps plus ou moins long, et 
même il y a tel terrain d'oii elle ne sera pas ex- 
traite avant plusieurs siècles. Cette incertitude 
svr répoque de la jouissance diminue beaucoup 
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la valeur actoelle d'un sol tourteux ; eu effet, si 
rextraction ne doit avoir lieu que dans cent ans, 
un hectare qui produirait S0,000 fr. ne vaut 
aujourd'hui que 596 iv. en comptant l'intérêt 
cnmolé à 4 pMOO par an. 

Nous revenons souvent sur des calculs sem- 
blables à celui-ci. C'est le meilleur moyen de 
discerner avec précision des valeurs que Ton 
n'est que trop souvent porté à confondre. C'est 
faute de distinguer les valeurs réelles et actuel-» 
les des valeurs réelles, mais dont la jouissance 
est ajournée, que Ton éprouve des mécomptes 
si graves et si fréquents. 

L'emploi qui se fait ou peut se faire de la 
tourbe influe sur Testimation ; car si on la car* 
bonise, le produit en sera un peu plus considé- 
rable que si T usage en est restreint à la simple 
combustion. 

Une déduction doit être faite sar Testimatlmi 
pour les travaux qu'exige ordinairement Técou* 
lement des eaux et pour les dommages que ces 
travaux occasionnent dans certains cas sur les 
propriétés riveraines. 
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CHAPITRE VL 
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SECTION I^. 
Des cwm d'eau. 

Le sol sur lequel coulent les rivières et ruis- 
fléaox qui ne 8odI ni navigables ni iottaUes, ap- 
partient aux propriétaires des liéritages rive- 
rainsi Gommeot estimer le sol ? 

Quelquefois un cours d'eau nuit aux proprié-* 
tés riveraines, soit en détruisant les récoltes par 
des oraes, soit en couvrant les terres de sable 
ou de gravier, soit en entraînant la terre végé- 
tale ; mais plus ordinairement les eaux fécon- 
dent les terrains qu'elles inondent ou bien elles 
procurer! t des arrosages artificiels, ou enfin elles 
donnent une grande valeur d'agrément aux pro- 
priétés qu'elles traversent. 
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£n général les cours d'eau sont nuisibles lora* 
que leur lit est embarrassé par des barrages-éeln* 
ses ou usines qui en élèvent babitviellement le 
niveau, de manière à rendre les eaux stagnantes 
ou à les faire séjourner trop longtemps dans les 
propriétés riveraines. 

. La valeur de ces propriétés en est soairept ré- 
duite de plus de moitié; mais presque toujours 
il y a des moyens d'assainissement, ainsi Testi* 
mation doit être faite tant sur le revenu actuel 
que d'après la probabilité d'une amélioration. 

Il est des rivières comme la Loire, le Doubs, 
la Durance, etc., qui changent fréquemment de 
Ut, abandonnent de vastes terrains qni demeu* 
rent couverts de sables ou de graviers et s em- 
parent de terrains fertiles ; mais ces sables on ces 
graviers ne tardât paç è sé couvrir d'une berbe 
qui retient le limon, et un nouveau sol végétal 
se forme bientôt ; l'industrie du propriétaire 
peut tirer parti de cesatterrissements eu y plan- 
tant des arbres qui ordinairement y végètent 
très bien et tendent à augmenter Tépaisseuir dç 
la couche de terre. 

Il faut donc étudier le mouvement de la ri*- 
vièreau moment où Von procède k Te^Umation 
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des fonds riverains. On peut juger jusqu*à UQ 
certain point de la direction qu'elle tend à pren- 
dre et de la probabilité d'une érosion plus ou 
moins grande, plus ou moins prochaine. 

Parexemple, si unepièçede terre paraitdevoir 
èti*e inévitablement et entièrement rongée dans 
le cours de 20 ans, elle neyauten capital qu'en- 
viron 10 années de revenu. Si le revenu an- 
nuel était de iOO fr., il décroîtra comme il suit : 
95, 90, 85, 80, jusqu'à zéro. Ce sont des calculs 
d'intérêt à faire. 

La question relative à la valeur du lit occupé 
par le cours d'eau est assez difficile à résoudre; 
. cependant, soit à raison de la pèche, soit par des 
considérations que Ton pourra apprécier, ce 
terrain n'a guère moins de valeur que celui de 
la propriété riveraine. Les ruisseaux et rivières 
non navigables ainsi que les chemins d'exploi* 
tation figurent au cadastt^ comme propriétés 
non imposables ou affranchies de la contribution 
foncière, bien qu'elles ne cessent pas d'être des 
propriétés particulières. 

Nous nous occuperons actuellement de la va- 
leur des-chutes d'eau. 

Unechuted'eau non employée n*a que très peu 
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de valeur dans les contrées mal peuplées ou éloi- 
gnées déroutes ; elle en acquiert si Ton construit 
des ehemins ou des canaux dans le voisinage. £n 
générairestioiation des eours d'eaudeeettedasse 
doit être faible, car l'époque où ils doivent être 
employés utilement est incertaine, et les ouvra- 
ges nécessaires pour les rendre productifs sont 
très dispendieux ; il faut des écluses, des déver- 
soirs, des vannages, de nouveauxlitspour les eaux 
surabondantes, travaux qui ne rapportent guère 
au-delà de l'intérêt de la mise de fonds et ne lais- 
sent qu'un faible fermage au propriétaire du sol. 

Il faut avoir égard encore aux dégradations 
que les eaux peuvent occasionner aux proprié- 
tés riveraines, et à toutes les réparations que 
les constructions exigent fréquemment. 

Les chutes d'eau tirent souvent leur valeur 
de la proximité des minerais et autres matières 
premières qui sont ordinairement exploitées 
dans une usine, et surtout de la proximité d'un 
pays où les fabriques et les manufactures sont 
en prospérité et paraissent devoir s'étendre. 

L'estimation que Ton fait d'une chute d'eau 
pour un partage, ou dans toute autre circon- 
stance qui exige que la valeur réelle et actuelle 
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soit établie d'une manière positive, risquerait 
d'être eiTonée ou au moins arbitraire si Fou 
ne pouvait Tappuyer d'aucun terme de compa* 
fttiaoD pria dans le voisisage, d'aucune offre qui 
serait faite, soit pour affermer ce cours d'eau, 
soit pour l'acquérir ; dans des eaa semblablea» 
on ne peut faire d'évaluation qu'à un tauiL très 
modéré. 

L'importance de cet objet mérite quelques 
développements. 

U est rare que Ton estime la valeur d'un courg 
d'eau considéré isolément. Il en est de magni- 
fiques qui ne rapportent rien, et auxquels il est 
difficile d'assigner une valeur même médiocre. 

U en est d'assez faîMesqui ont une très grande 
valeur à raison de Tindustrie qu'ils entretien- 
nent. Si Ton détournait le cours d'un ruisseau 
qui sert à des tanneries, à des moulins, etc., il 
en résulterait souvent une grande destruction 
de richesse. 

Le cours d*eau tire sa valeur des machines ou 
des usines qu'il fait mouvoir ; souvent elles ont 
coûté des frais de construction plus tfevés en 
proportion que le capital qu'elles représentent, 
en sorte qn'il as resterait rien pour ta indsQr da 
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cours d'eau si toute sa force motrice est em- 
ployée à mettre en activité ces macbiaes ou cas 
usines; mais s'il reste une partie de cette force 
doat il soit possible de faire usage, |1 faut dans 
certains cas en faire révaluatiou* 

Par exemple, une chute d'eau est assez puiSi- 
sante pour faire mouvoir un moulin à cinq tour- 
nants ; elle n'en fait aller que deux qui sont mal 
construits t et absorbent inutilement la force 
d'une grande quantité d'eau; cependant, un 
grand moulin serait utile dans la loofdité et 
produirait un bon revenu* 

Supposons que ces deux tournants rapportent 
un revenu net de l»âOO fr. Si on les estime à 
raison de ving^t fois ce revenu» ils valapt avaq 
leur cours d'eau 50,000 fr« 

Supposons encore que, moyennant une dé** 
pense de 80,000 f r« , on puisse construire des 
moulins qui s'affermeraient avec lei^ anciens 
tournants à raison de 6,000 fr. de revenu net» 
la valeur primitive et les frais de construction 
formeront ensemble une somme de i 10,000 fr. 
. $4 Ton évalue T usine sur le pied de ji p. 100 
de son revenu net, elle vau4^-e 120,000 (r.\ 

iM ^ma dn coufs d'a^u qui n'4tût pas av- 
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ployéé entre dans ce capital pour une somme 
de 10,000 fr. 

Nous traiterons de l'estimation des moulins 
dans un chapitre séparé ; nous placerons dans 
celui-ci l'exposé de quelques considérations gé- 
nérales relatives aux chutes d'eau et aux nsines. 

La plupart des usines ont coûté des frais de 
construction infiniment supérieurs à la rente 
qu'elles produisent ; Tappàt de grands profite 
engage à les construire, et souvent les espéran- 
ces sont déçues. D'ailleorSt il en est peu qui, au 
bout de trente ans, par exemple, n'aient besoin 
de notables perfectionnemente. 

Les profite que l'on tire d'une usine ne re- 
présentent généralement que l'intérêt des capi- 
taux ; il reste souvent bien peu de chose pour la 
rente des cours d'eau considérés indépendam- 
ment des frate de construction. 

Il est des usines qui ont une valeur de mono* 
pôle : telles sont les forges qu'il n'est permis de 
construire qu'en vertu d'une ordonnance. Une 
usine de cette espèce a un peu plus de valeur 
que s'il éteit permis d'en établir de semblables 
sans autorisation du gouvernement. 

Un étément^ue l'on ne doit pas négliger en 
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èstimant une usine, c'est Texamen des titres qui 
établissent le règlement des eaux /et qui en 
fixent la hauteur; car la possession n*y estpas 
toujours conforme^ et, s'il faut revenir à Texé- 
cution du litre primordial, le propriétaire 
éprouve une grande perte. Des procès difficiles 
à terminer naissent fréquemment des rapports 
de Tusine avec les propriétés riveraines ou avec 
d'autres usines. 

DansTestimation des propriétés de ce genre, 
on ne perdra pas de vue qu'une chute d'eau, un 
canal ou biez, un sous-biez, un lit de décharge» 
un emplacement pour bâtir une usine consti* 
tuent ce qu'on appelle un cours d'eau dans le 
langage industriel ; il s'agit de constater le vo- 
lume du courant et sa pente, de s'assurer s il est 
constamment rempli, de reconnaître la hauteur 
de la chute, de calculer sa force motrice, et de 
s assurer non-seulemeut si la retenue des eaux 
n'inondera pas les héritages voisins, mais si 
elles s écouleront librement de manière à ne pas 
refluer sous les roues de l'usine. On évaluera 
la force du courant dans toutes les saisons de 
l'année; car, si la rivière est tarie en été, sa va- 
leur, considérée sous te rapport de rétablisse- 
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ment d'une usine» peut être très faible ; les frais 
à supporter, durant le chômage, peuvent absor- 
ber les bénéfices que l'on aurait réalisés pendant 
la bonne saison. 

Une fontaine qui sort d'un héritage peut, dans 
certains cas, ajouter beaucoup à sa valeur, lors- 
qu'on peut s'en servir pour rirrigation d'un pré 
ou d'un verger, lorsqu elle coule dans un jar- 
din où Ton peut creuser des canaux, des viviers, 
des bassins. Il y a tel jardin dont la valeur dou- 
blerait si Ton pouvait y amener une source et la 
faire jaillir. 

Nous indiquerons une méthode pour évaluer 
approximativement la force d'une chute d'eau 
qui peut servir à faire mouvoir une usine. 

On rapporte ordinairement la puissance d'un 
cours d'eau à la puissance d'un cheval celle-ci 
est évaluée à 75 kilogrammes, parce que Ton 
suppose qu'un cheval peut élever un poids de 
' 75 kilogrammes à 1 mètre par seconde. La forcq 
d'un cours d'eau est le produit du poids de l'eau 
qu'il dépense multiplié par la chute totale. 

Pour déterminer le volume d'eau débité par 
une rivièie ou un ruisseau, on masure d'abord 
la largeur et la hauteur moyenne des eaux du 
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courant. Supposons la largeur de 5 mètres et la 
banteuf moyenne de 80 centimètres, la surface 
de la section sera de 2 mètres carrés 40 cen- 
tièmes de mètre carré. 

On mesure approiimativement la vitesse en 
jetant sur l'eau un corps d'une pesanteur spéci- 
fique peu inférient^ à celle de Teau : tel qu'un 
morceau de bois ou une boule de cire surmon- 
tée d*un morceau de liège, et en observant com- 
bien il lui faut de temps pour parcourir un cer- 
tain espace. Si ce flotteur emploie une minute 
pour parcourir ISO mètres, la vitesse du cou- 
rant sera, à la surface de Teau, de 2 mètres par 
seconde* 

La vitesse de Teau est plus grande à la sur- 
face que dans la partie inférieure du courant, 
et, pour avoir la vitesse moyenne, on diminue 
ordinairement d' un cinquième celle delà surface. 

On calcule quelquefois sur la proportion de 
5 à 6 ; ainsi, dans Texemple ci-dessus, la vitesse 
moyenne, réduited'aprës ces derniers nombres, 
serait d'un mètre 66 centimètres par seconde* 

Le volume deTeau, débitée par une rivière, 
s'évalue en multipliantla vitesse moyenne d'une 
section par Taire de cette section* 
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Dans Texemple ci-dessos, nous mnHipImDS 
1^^,66 parle nombre 2^^,40 qui exprime la sur- 
face de la section du courant; le produit est de 
3 mètres cubes 98 centièmes de mètre cube par. 

seconde. 

Nous supposerons 4 mètres cubes en nom- 
bres ronds ; nous supposerons aussi que la chute 
est de 2 mètres S* multipliant le premier de ces 
nombres par le dernier, le produit sera de 8 
mètres cubes ou 8,000 kilogrammes (un mètre 
cube d*eau pèse 1,000 kilogr.)* 

£n effet, le volume étant de 4 mètres et la 
ebute de 2 mètres, c'est comme si l'on avait 8 
mètres cubes ou 8,000 kilogrammes tombant 
d'nn mètre. 

Il ne s agit plus que de savoir combien il y a 
de fois 75 kilogrammes dans le nombre 8,000. 
Le quotient est 106; ainsi, la puissance absolue 
du cours d'eau est de 106 chevaux. 

L'effet utile, Teffet produit sur les roues est 
évalué ordinairement aux deux tiers de la puis* 

(1) La chute [est la hauteur du niveau supérieur de Peau 
dans le biez ou réservoir, au-dea^us du niveau de l'eau du 
aoua-biez. 
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sance absolue; par conséquent, le cours d'eau 
dont il s'agit est de la force effective de 71 che- 
vaux. 

. Il faut encore remarquer qu'il y a une dépres- 
sion provenant, soit des aspérités des bords» soit 
du lit de la rivière, ce qui doit diminuer un 
peu ce résultat. 

L'effet utile est d'environ les deux tiers de 
rjetfet théorique sur les rouesà auges ; mais avec 
des roues à aubes droites non encaissées dans 
leurs coursiers, on perd les trois quarts de la 
puissance, et l'effet réel a' est alors que de 2â 
p. 100 de Teffet absolu. 

Lorsqu'il s'agit d'estimer la valeur d'un cours 
• d'eau dont toute la puissance pourrait être em- 
ployée avec avantage, on commence par l'ap- 
précier dans son état actuel. Par une seconde 
opération, on évalue la puissance qu'il est pos- 
sible d'utiliser, en déduisant les frais nécessaires 
pour établir le mécanisme convenable et pour 
faire les constructions nécessaires; on doit avoir 
égard aussi aux pertes de tcraps et d'intérêts, et 
même aux probabilités défavorables dans la 
réalisation de T entreprise. 

3t 
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Le rapprochement de calculs faits sous diffé- 
rents points de yne donne le moyen d'atteindre 
à une juste estimation de la valeur réelle. 

On déterminera d*abord, aussi exactement 
qne possible, la force du cours d'ean. 

Exemple. Le produit moyen d'une rivière est 
de S mètres cubes, on 2,000 litres, ou 2,000 ki^ 
logrammes par seconde. 

Quelle est la puissance pour chaque déci- 
ïnètrede hauteur? 

Pour un décimètre de hauteur de chute, elle 
est égale à 2,000 kilogr. multipliés par 4/10 
(un décimètre) ou à 200 kilogr. 

En la réduisaiit à 67 p. 100 pour l'effet utile, 
elle sera de 153 kilogr., lesquels, divisés par 
75 (nombre qui exprime la force d'un cheval ) , 
donnent une puissance d*un cheval 3/4 , en né- 
gligeant les petites fractions. 

On ne perdra pas de Tue que le mètre cube 
contient 1,000 litres ou lU hectolitres, et que 
le litre d*eau, qui équivaut à un décimètre 
cube , pèse un kilogramme. 

Autre exemple. Le produit moyen d'un ruis- 
seau est de 1,600 litres par seconde. On aura 
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pour une hauteur d'un mètre une force de 1 ,600 
kilogrammes, et pour une hauteur d'un déci* 
mètre, 160 kilogrammes. 

Si l'effet utile n'est que moitié de Feffet ab- 
solu , on trouve pour un décimèti*e une force 
effective de 80 kilogrammes. On diyise 80 par 
le nombre 75 qui exprime la force d'un cbeval ; 
le quotient est 1 cheval 0666. Si la hauteur de 
la chute est de 65 centimètres, la force est de 
6 chevaux 94/100. 

Autre exemple. Quelle est la force d'un cours 
d'eau qui fournit 0°',4ô0 par seconda, ce qui 
équivaut à 450 litres par seconde, et dont la ' 
chute e^t d'un mètre ^% centimètres? 

On multiplie 0,4o0 par 1™,32, le produit est 
594)0 kilogrammes. On divise ce produit 

par 16 ; le quotient est 7,92. En sorte que la 
force théorique de çe cours d'eau est de 7 cbe- 

VWX92/100' 
Si l'effet est de moitié, la force réelle du 

cours est de 3 chevaux 96/100 pu de 4 ch^vauj^ 
en npmbre rond. 
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SECTION U. 

Des écIoiM, Tannages, batardeaux. 

» 

Avant de parler des diverses classes d'usines 
en particulier, nous dirons un mot des ouvrages 
d'art sans lesquels on ne peut employer une 
chute d*e^u. 

Les éelnses qui sont construites en travers 
du lit ou sur le l)ord des rivières coûtent sou- 
vent (les sommes considérables; les unes sont 
destinées uniquement à élever les eaux pour 
faire manœuvrer des usines ou fabriques ; d'au- 
tres ont pour utilité de porter les eaux dans des 
prairies. 

Quelquefois ces ouvrages ont été construits 
comme en Italie pour contenir les eaux des 
fleuves, ou en Hollande pour défendre le sol 
contre les flots de la mer; mais ces construc- 
tions ont été exécutées soit aux frais de l'État» 
soit aux dépens des compagnies. Nous ne nous 
occuperons pas de la valeur de ces travaux gi- 
gantesques qui n'entrent point dans la propriété 
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privée; nous ne traiterons que des construc- 
tions qui ont été faites par des particnliers et à 

leur profit. 

C'est bien plutôt par Taugmentation de re- 
venu que ces ouvrages procurent, que par les 
sommes qu'ils ont coûtées , qu'il faut en esti- 
mer la valeur. 

Supposons une digue qui fait mouvoir des 
moulins dont le revenu ou prix de bail est de 
10,000 fr. , le fermier étant chargé des répara- 
tions d'entretien , et que les grosses réparations 
soient évaluées en moyenne à 2,000 fr. , le re- 
venu net sera de 8,000 fr. On peut évaluer 
cette usine en totalité 160,000 fr. 

Supposons encore que Técluse ait coûté pour 

sa construction 100,000 f. 

Et que les frais de construction de 

l'usine se soient élevés à 150,000 

260,000 f. 

Voilà donc une dépense primitive bien supé- 
rieure à la valeur actuelle, même en comptant 
le cours d'éau pour rien. 

Eu faisant la ventilation ou la répartition 

SI. 
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proportiouuelle de la dépeuiîe tutoie i ou trûu« 
vera que l'écluse entre dans la somme de 
160,000 fr. pour 64,000 i. 

Et l'usine pQur. • 96,000 

Total égal 460,000 f. 

Mais si l'écluse était détruite soit p^r QQ acci- 
deot, soit par nu défaut de coustructioQ, et qu'il 
fallût dépenser i00,000 fr. pour la rebâtir, 
l'usiae avec sop ^luse ne vaudrait toujours 
que 160,000 fr., par conséquent la valeur des 
moulins serait réduite à 60,000 fr. 

Les ouvrages 4'art qui servent à l'irrigation 
des prés ne sont snsceptibles d'évaluation que 
sous le rapport de la valeur artificielle qu'ils 
ajoutent è la prairie. Les probabilités de la du- 
rée de ces ouvr^^es doivent être étudiées avea 
soin. 

Souvent leur valeur ne peut s'estimer numé- 
riquement qu'en la réduisant à une série d'an- 
nuités décroissantes; car si ces constructions 
ont coûté une somme disproportionnée à la va- 
leur qu'elles ajoutent à la prairie, il n'y a pas 
d'apparence que ces ouvrages puissent jamais 



Digitized by GoogI 



être reconstruits lorsqu'ils tomberont de vé-» 
tusté, et à la lia les réparations devieoaeût très 

ouéreuseSy sloon impossibles. 



SECTION m. 



Des canaux de navigation. 



La plupart des canaux de navigation coû- 
tant des frais de construction tels que le produil 
annuel, déduction faite des dépenses, atteint 
«rarement l'intérêt de ces frais; Qéanmoins ces 
entrepiûses sont encouragées et doivent Tètre 
parce qu'elles contribuent à accroître la richesse 
générale* 

La propriété des canaux est ordinairement 
constituée d'une autre manière que la propriété 
privée î on la met en actions ; ces actions se ven- 
dent sur un marché où leur cours est établi et 
fixé par le concours des acheteurs et des ven- 
deurs ; la facilité de les vendre chaque jour sans 
formalités dispendieuses en porte le pm vénal 
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UD peu au-dessos da prix couraDt des antres 

propriétés. 

Pour estimer la valeur d'un canal , il y a une 
foule de considérations à peser : l'état où il se 
trouve, les réparations, les reconstructions pré- 
vues on imprévues, le taux des tarifs, le mon- 
tant des frais de perception, la concoiTence de 
nouveaux canaux, de nouveaux chemins de fer, 
rinfluence de l'état de paix ou de guerre, la pro- 
babilité de la prospérité ou de la décadence des 
manufactures, la possibilité de l'exploitation 
de nouvelles usines, rétablissement de nou- 
velles routes, la difficulté et la complication de 
la gestion ; tout cela influe sur Testimation de la 
propriété d'un canal. 

Ce qui tend à rendre le produit inégal ou pré- 
caire, c'est que les tarifs n'étant pas fixés d'une 
manière immuable, le gouvernement peut les 
réduire ou les hausser, ei ainsi il peut faire des- 
cendre le revenu au niveau des frais d'entretien. 

ha valeur des canaux ne peut se maintenir 
que par la conservation du privilège. Le besoin 
de recourir à rinlervention de Tautorité ôte 
nécessairement à la propriété son caractère de 
possession exclusive et de durée perpétuelle. U 
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8*agit donc, pour évaluer cette propriété, d'ap- 
précier et de réduire sous la forme de capitaux 
des annuités plos ott moins prolongées. 

Les mêmes difficultés que Ton rencontre dans 
restimation des canaax de navigation se com- 
pliqueraient encore s'ii s'agissait de déterminer 
la valeor d'on chemin de fer ; car la construc- 
tion de ces voies de communication est encore 
trop récente pour que Ton ait pu se former des 
idées positives sur leur produit net ; quant à 
leur valeur vénale, il est évident qu'elle ne sera 
jamais aussi élevée que celle des propriétés pri- 
vées , en propor^on du revenu. 



SECTION IV. 
Despontii 

Les ponts n'ont pas en général une valeor 
assignable. Ce sont presque toujours des pro- 
priétés publiques qui entrent dans la masse gé^ 
nérale de la richesse de TÉtat ou des communes; 
et qui tendent à accroître cette richesse en favo- 
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ri$ant le développement des moyens de coni- 

Les poQte qui axi^teot dans les propriétés 
partioalières proenraoït ordinairemeiit l6 même 
avantaj^e; mais oa ii'a guère Ttiabitude de les 
faire entrer dans les astimatioiis pour une Ta» 
leur numérique. 

Supposons un pont appartenant à un parti- 
culier et étaUi sur un eours d'eau qui traverse 
^on héritage. 

11 faut distinguer les divers usages de ce pont, 
^e sert-il qu'à contribuer à Tagrémeat de la 
propriété? Il s'en faut bien alors, s! Ton ne 
considère que la valeur vénale , qu'il vaille les 
frais de construction. 

On peut se demander quelle serait la valeur 
* de rimmeuble si ce pont n'existait pas» et quelle 
en est la valeur s'il existe? La différence exprime 
la valeur de ce pont. Mais s'il ne sert que mé- 
diocrement, s*il ne contribue que peu à Tagré^ 
Oient de la propriété, il est certain que les frais 
de sou entretien et de sa reconstruction à une 
époque plus ou moins éloignée» enatténuent tout 
1^ mérite. Souvanljl laul réduire TestimaU^^^ 

qelle.des siin|[des mttériaux* 
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Mais si l' utilité de ce pont est telle que sa re- 
cotistriiction soit iDdispentoble dans le cas où il 
tomberait en ruines, il vaut actuellemeut toute 
la soiânlé qu'il en coûterait pour le reconstruire, 
moins les réparations à faire pour le remettre en 
très bon état. 

Supposons qu'on pont existant dût coûter 
pour le reconstruire à neuf, en lui donnant le 
même degré d'utilité et de solidité qu'il avait 
lorsqu'il était neuf, la sonmie de 12,000 fr«, 
d 12,000 f- 

U est nécessaire d'y faire actuelle- 
ment des réparations évaluées : 2,000 f . 

U faut encore déduire la 
somme qu'il en coûtera pour 
le reconstruire dând oeâtàns, 
terme de sa durée présumée, 
somme qui, ramenée à sa Va- 
leur actuelle au taux de 5. p. 
100 est de 96 

2,096 2,096 

U reste. ...... 9,904 

Par conséquent le pont vaut actuellement la 

somme de 9,904 f r« 
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Une esiimation rigoureuse est indisprasable 

pour les ponts apparteûant à des particuliers ou 
à des com pagn i es qui leson tcoDstmits ou achetés 
et à qui le gouvernement a concédé un droit de 
péage. 

Pour simplifier les calculs, apprécions d'a- 
bord Timportance des frais de reconstruction à 
répoqne probable où ce pont tombera de vé- 
tusté ; nous supposons qu il a coûté 100,000 h\ 
à b&tir. 

Nous pouvons considérer sa durée comme 
indéfinie si on l'entretient et si on le répare 
partiellement; car, si Ton rétablit des parapets 
et le pavé lorsqu'ils sont dégradés, si les voûtes 
sont restaurées à mesure qu'elles se détériorent, 
si les piles mêmes sont reprises en sous-œuvre, 
l'édifice durera aussi longtemps qu'il sera ainn 
entretenu et même bien au-delà ornais si Ion 
veut enfin assigner un terme à sa reconstruction 
totale et que ce terme soit fixé à 200 ans, que 
d'un autre coté les frais de reconstruction soient 
évalués à 400,000 fr., il est certain que cette 
somme ramenée à sa valeur actuelle sera si fai- 
ble qu il est inutile delà faire entrer séparément 
en compte. 
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AiDsi, dans révaluatioû d'un pool on aura 
simplement égard anx réparations nécessaires 
pour son entretien et à tout ce que l'on peut ap- 
peler grosses réparations. 

Supposons que le pont rende à ses proprié- 
taires un péage annuel dont la durée soit fixée à 
100 ans par Tacte d'établissement et que le pro- 
duit de ce péage soit en moyenne de 15,000 f. 

. On déduira : 

Pour les frais de perception : 
10 p. 400 1,500 

Pour les réparations d'entre- 
Uen 1,500 

Ponrles grosses réparations, 
reconstruction de diverses par- 
ties, assurance contre les cban* 
ces d'une destruction totale . . 2,000 

Pour frais de surveillance et 
dérègle 1,000 

6,000 6,000 

Revenu net. . . • 9,000 

Ainsi la valeur vénale du pont dont il s agit 
est égale à celle d'une annuité de 9,000 fr., dont 
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la durée serait de 100 ans, en calculant Tiaté- 
rètàâp. 100. 

La valeur actuelle de la prenoière annuité est 
de 8,372 fr. ce qoi équiTaot à 9,000 fr., moins 
riûtérèt d'un an, puisqu'on ne le recevra que 
dans an an. 

La valeur actuelle de la deuûème annuité est 
de 8,164 fr., et ainsi de suite. 

La somme totale de 100 annuités ainsi rédui- 
tes est de 178,477 fr., somme égale à la valeur 
du pont. Telle est l'évaluation mathématique 
qui est susceptible d'être modiUée d'après des 
considérations diverses. Le chemin sera4-il 
plus fréquenté à l'avenir qu'il ne l'est aujour- 
d'hui? Au contraire, n'a-t-on pas à craindre la 
concurrence d'un nouveau pont qui serait bâti 
à peu de distance de celui-là? Des guerres qui 
surviendraient dans ie cours d'un siècle n'inter- 
rompraient-elles pas la perception du péage? 
Enfin, ce pont ne peut-il pas être entraîné par 
les eaux dans une crue extraordinaire ? 

C'est à la sagacité de restimatenr à apprécier 
oes chances. 

Le tarif du péage étant fixé irrévocablement 
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en numéraire» on doit avoir égard à la déprécia- 
tion du signe monétaire; d'un autre côté, un 
droit de propriété qui n'est pas perpétuel perd 
beaucoup de son prix dans l'opinion des appré- 
ciateurs ; enfin cette propriété présente tous les 
incoavéuientsde rindivision: elle n'olfreaucun 
des avantages de la possession des terres sur les- 
quelles le propriétaire peut exercer librement 
son industrie. 

L'influence de ces motifs est telle qu'il ne se 
trouverait probablement point d'acquéreurs qui 
Toulussent payer 180,000 fr. la propriété du 
pont que nous avons pris pour exemple, quoi- 
qu'il rende 9,000 fr. de revenu net; mais on 
pourra arbitrer Testimalion à la somme de 
170,000 fr. 
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CHAPITRE VIL 

DES USINES ET MANUFACTURES. 



SËGTIOfi I". 

Généraliléâ. 

Ou dislingue les usmesdes fabriquesen ce que 
dans ces dernières il y a plus de travail humain» 
et daos les premières plus de travail mécanique 
ou résultant de reffo«*t d'un cours d'eaa et de 
machines. 

Ainsi un moulin, une fonderie de métaux sont 
des usines. Une tuilerie est une fabrique. 

Les progrès de Fart des constructions et sur- 
tout rémission de grands capitaux pour con- 
struire des machines plus parfaites, pour eu 
simplifier le mouvement et épai^ner par eonsé- 
quent sur la dépense de la main-d'œuvre et en 
définitive produire des marchandises à meilleur 
marché, tendent sans cesse à déprécier la valeur 
des étahlissemeu tb d* une époque antérieure. 
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Il est peu d* usines ou de manufactures an- 
deones dans lesquelles le capital primitif des 
frais de construction ne soit amorti. 

Ainsi, en estfroant un établissement ^e ce 
genre, il ne faut pas compter sur une valeur que 
ron pourrait maintenir uniformément et per- 
pétuellement au moyen de réparations ordinai- 
res; au contraire, on doit prévoir un terme où 
les machines, les bâtiments même n'auront plus 
que la valeur de simples matériaux ; ce n'est 
donc pas une jouissance indéfinie quMl s'agit d'é- 
valuer ; mais la jouissance d'un nombre d'an- 
nées limité, quel qu'il soit. 

Leur expIcMtation donne ordinairement des 
bénéfices considérables pendant un certain nom- 
bre d'années ; mais à la fin le fermage décnxit, 
à moins que le propriétaire ne Jasse dans les 
constructions les changements que les progrès 
de Tart ont rendus nécessaires. 

Cest dans une vague prévision de cette néces- 
sité que l'on déduit ordinairement le quart ou le 
cinquième du revenu pour les grosses répara- 
tions; il est évident que cette réduction serait 
trop considérable s'il ne s'agissait que d'en- 
tretenir les usines ou fabriques dans leur état 
primitif I mais on forme ainsi une espècedefonds 

n. 
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d'amortimment qui , se capitalisant m bout 

d'uD grand nombre d'années, peut subvenir aux 
• frais d'une reconstruction complète des machi- 
nes qui doiTent être remplacées ; ces reconstruc- 
tions, qui ont pour objet démettre l'ancien éta- 
blissement au niveau des fabriques nouvelles oi} 
rivales, ne produisent pas toujours Faméliora- 
tion que Ton attendait ; la cause en est dans une 
foule de chances de non réussite, dans les dépen- 
ses mal entendues et souvent même dans Tiiisuf- 
fisance des dépenses réellement utiles. 

Ainsi, supposons qu'au lieu d'évaluer au cin- 
quième du revenu les grosses réparations d'une 
u^e affermée 6,000 fr., on les évalue au quart 
de ce revenu, la différence sera d'un vingtième 
ou de 300 f r • par an ; mais une somme de 300 f r. 
placée à intérêts cumulés au taux de 4 p. 100 
par an, produit au bout de ÔO ans un capital de 
35,837 fr. 

En analysant l'emploi d'un capital placé dans 
rétablissement et rexploitalion d'une manufac- 
ture, nous reconnaissons qu'il se compose : 

l^De la valeur des constructions et machines; 

2^ De la valeur des outils et ustensiles; 

3^ Dés avinées qo'éi^è rMtretieû de» ttth 
vailleurs» 
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4^^ De la valeurdes matières brutes qu'emploie 
l'iDdostrie ; 

5^ De llotérét de toutes ces avances. 

Comme nnemanoracture établie depuis long- 
temps peut livrer ses produits à meilleur mar- 
ché qu'une manulacture semblable construite 
nonveHement* cette dernière éprouve nécessai-* 
rement une concurrence fâcheuse, si elle em- 
ploie les mêmes proeédés de fabrication que la 
première. 

Supposons me mamifaetore qui a eoèté 
5OO9OOO fr., tant pour la construction des bàti*- 
jnents que pour Tachât des maehines, et que 
cette fabriqoe devirane rbéritage d'oû sucée»* 
seur à titre gratuit du constructeur primitif. 

L'héritier eherchera, en faisant valoir sa fa- 
brique, à en retirer d'abord 50,000 fr. par an 
pour représenter le fermage, plas Fintérèt dn 
capital circulant dont il fait l'émission, plus la 
rétribution de son industrie. 

Mais s'il ne vend pas ses marchandises assez 
rapidement à son gré, il peut, sans lalentir sa 
fabrication, les vendre, par exemple, à 5 p. iOO 
au-dessous du cours ; le fermage de son usine 
qn'il comptait pour 14,000 tt. environ ê&rêt té^ 
dnit à 12,000 fr. si Ton vent; mais son eapitàl 
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eircobat reste iolact, et il pent eontinaer de 
travailler; ses concurrents sont obligés de se 
conformer au prix du marché, c'est-à-dire de 
iaire une baisse de 5 p. 100 ; et si leur usine a 
coûté 500,000 fr. de frais de construction, elle 
perd ioimédiatement environ 30»000 fr. de sa 
valeur vénale; e^r la perte ne peut porter sur 
le capital dreolant. 

Les perfectionnements que Fart et le temps 
amènent dans les constructions de ce genre, dé- 
terminant une dépréciation des capiteux qui y 
sont engagés, la prévision de cet événement en- 
gage le pofisessenr à travailler autant que le per- 
met la masse de ses capitaux ; il est obligé de 
vendre au cours et souvent un peu au-dessous. 
Ainsi, la valeur primitive de rétablissement di- 
minue chaque fois qu'il tombe dans une succes- 
sion, ou entre les mains d'un nouvel acquéreur. 



SECTION IL 
net noulisf à eaa* 

La différence entrela valeur d'un petit mou- 
lin, composé de deux tournants ou de deux pai^^ 
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res de meules, et celle d*on grand moulin à six 
tournants, construit suivant le meilleur mode, 
est souvent plus grande qu'on ne pourrait le 
supposer. 

La fabrication de la farine, qui paraîtrait de* 
voir être dans le rapport de 1 à 3 entre ces 
usines, sera dans le rapport de 1 à 7. 

Le possesseur du petit moulin fabriquera sa 
farine plus chèrement que le capitaliste qui ex- 
ploite le grand moulin, qui a établi une bonne 
division du travail et des machines puissantes ; 
ce dernier pourra donc acheter un cours d'eau 
plus cher que ne rachèterait celui qui ne veut 
construire qu'un petit moulin. Ainsi, les grands 
cours d'eau, qui sont à portée des routes ou des 
grandes villes, se vendent beaucoup plus cher 
en proportion que ceux qui sont de force mé^ 
diocre et qui sont situés loin des voies de com- 
munication. 

Les calculs suivants donneront une idée de 
la manière d'estimer les produits d'un moulin. 

Il faut ordinairement 2 hectolitres de blé- 
froment pour obtenir un sac de farine du poids 
de iâo kilogr. et 30 kilogr. de son. Lorsque 
nous parlerons du nombre de sacs de mouture. 
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nous sous-enteudroDs toujours la fabrication 
d'un nombre proportionnel de sacs de son. 

Un moulin bien construit à 7 tournants^ dont 
2 seulonient se nieuveut en été, peut fabriquer 
18,000 sacs de farine par an. 

Le prix de la mouture est ordinairement de 
2 fr. 45 c. par sac de farine, y compris le trant» 
port du blé et de la farine entre le moulin et le 
domicile de celoi qui fait moudre le blé. 

Le produit total des recettes, pour frais de 
mouture, doit s'élever par au, d'après ce cal- ' 
cul) à la somme de 44^000 fr. ; mais il est rare 
que tous les tournants marchent à la fois; les 
grosse^ et les menues réparations, ainsi que Ten* 
tretien des meules, produisent de fréquents chô«* 
mages; nous évaluerons, en conséquence, la re^ 
cette totale à la somme de 40,000 fr. 40,000 

FrcÀs armmh de fabrication. 

Traitement d'un contre - maitre 

de l'usine, 1,800 fr., ci 1,800 Ir. 

Gages de 3 farineurs à 1 ,000 fr. 

chacun • 5,000 

A reporter. . . 4,800 
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Report. . . 4,800 i. 

Salaire da mécanicien qui tient 
les meules en bon état 9ô0 

Gages de 3 aides - farinears à 
850 fr. chacun iJOO 

Deux charretiers et un aide qui 
coûtent en tout par an 2,fi00 

Un garde-bluterie qui coûte, . • 750 

Traitement d'un commis pour 
les écritures, frais de bureaux et 
de recouvrement 4,500 

Pour éclairage, graissage et menu 
entretien 1,100 

Curage du canal SOO 

Salaires de charpentiers, serru- 
riers, ma^ns; foumitare dé bois, 
pierre et 1er, par an 1,200 

Impôts et patente • 600 

Assurance des bâtiments contre 
Fincendie 150 

Frais de renouvellement de che- 
vaux, achat de no\iveaux barnais, 



entretien de ces derniers objets,- 
nourriture des cbevaux « 2,000 



Arepofkr. . ^ 17,4fiO 
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Report. . . 17,450 fr. 
Intérêt du capital circulant, ou 

de8 avances nécessaires pour faire 
ifivre le meonier et tous ses ou- 
vriers en attendant la rentiée des 

fonds i,500 

Pertes, accidents 1,000 

19,950 



On peut compter, en nombres ronds, 20,000 f . 

Celte somme comprend les dépenses pour les 
menues réparations et Tentretien de Tusine; 
mais elle ne comprend pas les frais de grosses 
réparations qui restent à la charge du prpprié- 
taire. 

Le produit total annuel est de* • 40,000 fr. 

Les frais sont de 20,000 

- — * 

Revenu net 20,000 

Ce produit représente 4^ le profit de l'entre- 
preneur qui comprend la rétrîbation de son 
industrie, et de celle des membres de sa famille 
qui sont occupés à l'exploitation de Tusine; 
2 ' le fermage ou la rente due au propriétaire. 

Le partage des 20,000 fr. de produit net an- 
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nuel se fait à peu près dans une égale proportion. 

10,500 fr. pour le fermier. 

9,500 fr. pour le propriétaire. 

Le rapport entre ces deux sommes peut va- 
rier suivant que l'usine est plus ou moins an-* 
cienne, suivant que son produit dépend plus ou 
moins de la capacité de l'entrepreneur; il faut 
remarquer que, si l'usine est placée dans une lo- 
calité favorable au commerce des farines, elle a 
plus de valeur que si le fermier ne peut jouir de 
cet avantage. 

Reprenons notre exemple : 

Le fermage est de 9,500 fr. 

Déduisant i/5 pour les grosses réparations 
nécessaires annuellement au maintien perpétuel 
de l'usine en bon état, il restera 7,600 fr. de 
revenu net que Ton peut capitaliser en mulli* 
pliant ce revenu par 20 ; en sorte que la valeur 
Ténalede 1* usine sera en moyenne de 153t200fr. 

Mais cette estimation, quelque juste qu'elle 
paraisse, ne sera pas définitive. On tiendra 
compte des chances de perfectionnement dans 
le mécanisme des usines, d'où résultera pour le 
possesseur, à une époque plus ou moins éloi- 
gnéjB, la nécessité de démolir et de reconstruire, 

23 
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à moins qu'il ne préfère se soumettre aux per- 
tes qu'une habile et nouvelle concurrence peut 
lui faire subir. 



SECTION m. 

Des moalins à vent 

On divise les moulins à vent en deux classes ; 
ceux qui sont construits entièrement en bois, et 
ceux qui sont revêtus d'un mur circulaire. Les 
premiers oui beaucoup molos de durée que les 
seconds. 

Pour en faire reslimation, il faut d'abord oon- 
nattre le prix du bail, 8*il y en a un ; la déduc- 
tion» pour les frais d' entrelien et les grosses répa- 
rations, vient ensuite. Il reste è poser les chances 
aléatoires qui sont ordinairement nombreuses 
dans ces sortes d'usines; i'eiitrelieu est difficile 
et dispendieux; les accidents sont fréquents. 
Des moulins à eau ou a vapeur peuvent être con- 
struits à quelque distance, et le moulin à Teat 
risque d'être abandonné. 
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Lorsque le revenu net est évalué d'après le 
prix du bail comparé avec celui que rendeut les 
usines de la même espèce, on le capitalise, en le 
multipliant par 16, en sorte que la propriété 
d'un moulin à vent doit rendre un peu plus de 
6 p. 100. 

Supposons un moulin è vent affermé 600 fr.; 

on retranche un quart pour les réparations et 
rimpot, il restera un revenu net de 450 fr., qui, 
multiplié par 16, correspond à un capital de 
7,200 fr. 

C'est une de ces propriétés qui ne convien- 
nent qu'à ceux qui les exploitent; elles exigent 
un entretien qui, pour être complet, doit être 
Fouvrage du propriétaire lui-même; s'il en 
charge lo fermier, celui-ci le néglige, et Fusine 
ne tarde pas à se dégrader et finit par tomber en 
ruine. Les réparations sont beaucoup plus oné- 
reuses pour na propriétaire absent ^e pour 
celui qui est à la fois propriétaire et fermier ; 
Fusine a beaucoup de valeur entre les mains 
d'un propriétaire qui, au moyen d'un petit ca- 
pital, trouve, dans cette exploitation, le moyen 
de tirer parti de son travail et de celui de sa 
bmille. 
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Nous ferons encore remarquer que Ton pré- 
fère en général la monture des meules mues par 
un cours d*eau à celle des moulins h vent, toutes 
les fois que les frais de transport du blé et de la 
farine ne sont pas trop considérables ; ainsi à 
mesure que le perfectionnement de moulins à 
eau se développera, à mesure que les voies de 
communication se perfectionneront, les mpu« 
lins à vent perdront de leur valeur relative. 



SECTION IV. 

Des forges et hauts-foomeaiix dans lesquels on emploie 

le charbon de bois. 

11 s'en faut de beaucoup que la construction 
des forges et fourneaux rapporte net ft p. 100, 
si Ton considère uniquement le revenu que Ton 
peut en tirer en les affermant; mais les con- 
structeurç se proposaient encore un autre objet 
que d'obtenir simplement ce revenu ; ils vou- 
laient ordinairement donner de la valeur à des 
forêts qui ne rapportaient rien, h des terres 
qui restaient incultes, faute de consommateurs 
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pour les produits. Le fondateur cherchait quel- 
quefois de l'emploi à son industrie et à ses capi* 
taux, eu occupant un grand nombre d*ouvri6i*s. 

Ainsi la valeur de ces usines ne pouvait s'es- 
timer que dans ses rapports avec Texploitation 
de forets ou de terres; celte valeur est bien 
affaiblie lorsque ces exploitations ne donnent 
plus que des bénéfices ordinaires. 

Supposons une forge construite dans le voi- 
sinage d'une forêt où le bois valait 1 fr. le stère 
et dans une contrée peu cultivée, mais couverte 
de pâturages» où les fourrages étaient à très bon 

marché, les profits de l'exploitation ont du être 

• 

considérables, tant à raison du bas prix du com- 
bustible que par le bon marché des frais de 
transport des minerais, charbons, fontes et fer. 

La construction a pu coûter très cher et pro- 
curer de grands avantages au fondateur, et des 
bénéfices considérables aux exploitants. 

Mais lorsque les bois se sont épuisés, lorsque 
par l'effet des défrichements les fourrages sont 
devenus plus chers, et que les frais de transport 
ont augmenté dans la même proportion, les bé- 
néfices de l'exploitation ont diminué, diminu- 
tion qui affecte principalement le fermage de 

23. 
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Fusine, surtout si d'autres forges peuvent con- 
Mmmer les bois qui étaient précédemment af- 
fectes à la première. 

Ainsi la valeur soit locativei soit vénale des 
usines» tend à décroître. 

Il est presque toujours indispensable de faire 
Tes timation sous deux points de vue : 

On considère Tusioe dans ses rapports 
avec les forêts et les mines dont elle consomme 
les produits, si, comme nous le supposons, ces 
propriétés foncières sont réunies dans la même 
main. On reconnaît que ces objets se prêtent 
une valeur mutuelle. Mais dans Testimation de 
r usine t il y a une limite qui ne peut être fran* 
ehie à moins de circonstances particulières; la 
valeur ertimative ne peut dépasser les frais de 
construction 9 abstraclion faite de la valeur du 
oours d'eau; l'eicédantde la valeur apparente 
sur la valeur estimative doit être appliqué aux 
mines ou aux forêts auxquelles Tusine sert de 
débouché. 

V On suppose ensuite que Tosine appartient 
à un propriétaire t et que le bois et la mine de- 
viennent rbéritage d un autre propriétaire; 

raside aw a beeueouf perdu de sa valeur ai laa 
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approTisionnements doivent touB être pris dans 

la forêt ou la mine qui y éluieni annexés primi- 
iifement; mais si l' usine pent trouver ailleurs 
d'autres approvisionnements, il ne s'agit que de 
calculer la différence des frais de transport et 
les effets de la concurrence* 

Réciproquement la valeur des forêts et des 
mines est modifiée lorsque l'usine qui servait k 
en exploiter les produits ne se trouve plus dans 
les mains du même propriétaire. 

Passons à quelques applications : 

Un haut-fourneau , situé sur un cours d'eau ^ 
s'afferme ordinairement à raison de la quantité 
de fonte que Ton peut y fabriquer et de la proxi- 
mité des matières premières. 

Le fermage annuel d'un bon fourneau et de 
ses dépendances nécessaires s'élève de o à 7 fr. 
par 1,000 kilogrammes de fonte que Ton y fa- 
brique. 

La valeur vénale de cette usine est en moyenne 
de vingt fois le revenu net* sur lequel <m fait la 
déduction des réparations. 

Les forges à marteau se louent par an de 4 à 
6 fr. par 1,000 kilogr. de fer que Ton peut y 
fabriquer ; leur valeur vénale est ordinairêiÉMt 
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de dix*bttit fois le revenu net, réparations dé« 
duites. 

La valeur des forges tend à décroître plus que 
celle des hauts-fourneaux, par Teffct de la con- 
oorrencedes forges qui emploient de la houille. 

Les forges qui consomment de la bouille ne 
sont pas encore assez nombreuses en France 
pour que Ton puisse en calculer la valeur 
moyenne. L^estimation en serait faite au be- 
soin, d'après les diverses règles que nous avons 
posées pour révaluation des bâtiments et des 
naines en général. 



SECTION V. 

Des maimfactores, fibriqnes 4e prodoitt chiaiiqiieiy etc. 

Si ces manufactures ou fabriques sont en 
fdeine activité et travaillent avec succès, on pro« 
cède à Testimation en calculant d'une parties 
frais de eonstmction, et d*un autre côté le fer* 
mage probable. 

Mais s'il y a eu une cessation de ti'avaux, faute 
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de trouver des fermiers, si le propriétaire lui- 
même a éprouvé par l'effet de son exploitation 
des pertes qui Taieut obligé de cesser la fabrica- 
tion, on ne peut estimer que la valeur des ma- 
tériaux et des macbioes en supposant qu*on les 
vendit; on évalue le sol et les chutes d'eau, s'il 
y en a. 

Si la fabrique est affermée , on examinera 
les probabilités que ce revenu puisse subsister 
sans réduction pendant un certain espace de 
temps, et d'après les présom plions pl us ou moins 
fortes, on fixera la quotité d'une réduction sur 
ce revenu moyen pour former un capital qui 
suffira aux frais de construction de nouvelles 
machines. 

En général, plus les manufactures et usines 
exigent de machines diverses et compliquées, 
plus il y a de probabilités que des changements 
ou des perfectionnements devront s'opérer dans 
leur mécanisme. 

La yaleur vénale variera d'après cette consi- 
dération, en sorte qu une fabrique pour laquelle 
les frais de construction de bâtiments sont peu 
conddéraUes en comparaison de ceux qu'a en- 
traînés la confection des machines, ne pourrait 
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guère être évaluée au-dessus de douze fois le 
rèveno net résultant d'un prix de bail; car cet 
macbines s'usent, se dérangent et se détériorent 
promptement 11 eat Tral que le fermier est or- 
dinairement obligé de les entretenir, de les répa- 
rer, de les remplacer; mais de quelques précau- 
tions que Ton use dans la rédaction d'un bail» 
la détérioration tombe presque toujours à la 
longue sur le propriétaire. 

Si les produits de la fabrique sont dus princi- 
palement è la science du fermier ou proprié- 
taire qui fait valoir rétablissement, le prix de 
fermage, soit calculé, soit résultant des baux, 
ne peut guère servir de règle ; car il y aura peu 
de concurrence lorsqu'il s'agira de renouveler 
ceabaox» 



SECTION YI. 
fabriques de «ucre de beUaravê* 

Les effet» de la concurrence du suore de canne 
. sont trop incertains, pour que Ton puisse faire 
une eftimatioB enaota de la valMr des âd)riqttis 



kju,^ jd by Google 



PI$ BIBNS-FONDS. S76 

de sucre de betterave, surtout si cette estimation 
doit se rapporter à un avenir plus ou moins 
éloigné. Le sort de ces derniers établissements 
ne sera pas fixé tant que le sucre de betterave 
ooùtera plus que le sucre de canne» y compris le 
fret et les frais de transport Jusqu au lieu de la 
consommation. 

Supposons qu il soit nécessaire d'évaluer une 
fabrique construite depuis quatre ans et dont 
les exploitants ont gagné 10,000 fr. par an, in- 
dépendamment du salaire de leur industrie et 
de rintérét des fonds qui forment le capital fixe 
et le fonds de roulement; il est évident que l'on 
devrait trouver à affermer cette fabrique an 
prix annuel de 1U,0UU Ir. Mais, en supposant 
que Ton pût Taire un long bail à ce prix, devrait* 
on le prendre pour règlç dans Jl' estimation de la 
valeur vénale? Non, sans doute, car, pendant la 
durée de ce bail, les perfectionnements qui se- 
ront introduits dans la eonfection du mécanisme 
rendront nécessaire rémission de nouveaux ea* 
pitaux pour remplacer les machines qui ne se- 
ront plus capables de servir. 
Les bases de l'évaluation seront celles-ci : 
V Le sol sur lequel sont placées les coustruc«i 
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lions a une valeur réelle qu'il lire principale- 
ment de sa position ; 

S'il y a une chule d'eau, elle a sa valeur 
eomme force motrice ; 

3® Les bâtiments ont aussi une valeur appré- 
ciable» indépeDdante du succès de*la fabrique 
lorsqu'ils peuvent servir à une autre desti- 
nation ; 

4^ En&Ut les machines et les ustensiles ont 
aussi leur valeur, ne fût-ce que celle de la ma* 
tière dont ils sont formés ; on a soin d'en dres- 
ser un inventaire et de constater rélal dans le- 
quel ils se ti*oaveiit. 

Mais indépendamment de ces dernières va- 
leurs les bâtiments et ustensiles en ont nne au tre, 
c'est celle qu'ils tirent du revenu net que la fa- 
brique produira dans son état actuel pendant on 
nombre d'années donné ou présumé. 

CTest ce revenu futur qu'il s'agit d'apprécier; 
on pourra en dresser un tableau dans la forme 
avivante : 

1'' bail. ^ 6,000 fr. par an ; réparations an-» 
noelles, i ,200 fr. 

^ bail. — â,âOO fr. par an ; réparations an- 
nuelles, 1,500 fr. 
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3* bail. 5,000 fr. par an; réparations au- 
nueUes, 1,400 fr. 

Dans ces réparations on comprend lerenou- 
veUement d'une partie des machines et des us-« 
tensiles. 

On peut pousser ce tableau jusqu'au point où 

l'on suppose que le revenu ne peut plus éprou- 
ver de diminution ; car, s'il décroissait toujours, 
la valeur de rétablissement se réduirait en dé- 
finitive à celle du sol, du cours d*eau, des bâti* 
ments et des matériaux, comme nous venons de 
le dire. La plupart de ces fabriques n'étant pas 
affermées» il est souvent indispensable de caleu' 
1er le produit net d'après des livres de compte ; 
la somme des dépenses est soustraite de la somme 
des recettes ; il faut ensuite déduire Tintérèt du 
fonds de roulement et le bénéfice de Tentrepre^ 
neur et l'impôt; le reste doit former le fermage, 
il est évident que le profit que l'on peut at- 
tendre d'une sucrerie lient au bas prix des bette- 
raves dans la localité, car les frais de manuten* 
tion doivent être à peu près les mêmes partout. 
11 faut de 2 à S millions de kilogrammes de bette* 
raves pour la fabrication annuelle d'une sucre- 
rie. Le 1 1000 kilogr. de betteraves» rendu è la 

u 
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fabrique, coûte de 14 à i6 fp. Un hectare rap- 
porte de 55 à 50,000 kilogrammes de betteraves. 

Lorsqu^uûe fabrique de sucre prospère, le 
prix locatif et véaal des terres ne larde pas à 
s'élever, surtout si la contrée où la betterave 
peut être cultivée avec bénéilce est peu étendue. 

Les frais de transport pour amener ces raci^» 
nés d'un lieu éloigné sont asses' considérables, 
ce qui laisse une valeur supérieure aux terres 
voisines de rétablissement * mais si la fabrique 
ne devait pas subsister longtemps, la baisse des 
fermages serait la suite de la destruction de cet 
établissement ; cependant il convientd^observer 
que Imqa'une culture productive est établie 
dans un pays, elle peut s'y maintenir, quoiqu'à 
un moindre degré de prospérité, malgré la des- 
truction des causes auxquelles elle a du sa nais- 
sance, parce que l'on finit par trouver un autre 
emploi pour une partie des produits agricoles 
et que Ton obtient une amélioration dans les 
procédés de la culture du canton. 

En général, lé taux du lermuge des bâtiments 
des fabriqws et des manufactures tend ecmti- 
nuellemeut à décroître. 
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SECTION vn. 

Des fabriques de &îence et de poteries. 

Une faïencerie ou fabrique de poterie rend 
souvent des bénéfices considérables ; mais elto 
cesse d'être utile si elle n'est pas hat)ileaient 
exploitée. Ainsi, la quotité du fermage est su- 
bordonnée à la capacité du fermier, et la difi- 
culte d'eu trouver un qui réunisse les qualités 
nécessaires est plus grande pour one usine de 
cette espèce que pour un moulin ou même pour 
une forge. 

, Si la fabrique est en pleine activité» l'estima- 
teur distinguera soignensement les trois élé« 
ments constitutifs du revenu : 1^ les intérêts du 
capital d'exploitation ; ^ la rétribution de Fenr 
trepreneur ; 3^ le fermage de l'établissement. 

Si cette fabrique est affermée, on pourrait 
oroire qu'il suffit de prendre pour base le fer<- 
mageactuelt sauf à reconnaître s'il est trop fai- 
ble ou trop élevé ; mais on ne doit pas le fèire 
dans le cas où le haut prix du fermage n'est du 
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qu'à riiabilelé de Texploitant, ni dans le cas 
opposé. 

La difficulté la plus sérieuse se rencontre lors- 
que le propriétaire fait valoir loi-méme la fa- 
brique et qu'il n*y a pas de baux antérieurs. 

Si 1*00 appuyait Testimation sur le prix des 
constructions» la base serait presque toujours 
fautive; car rexpérience démoutre quMI est peu 
de fabriques qui rendent Tintérét de leurs frais 
de construction ; il suffit souvent à un spécula- 
teur d'être assuré de retirer le salaire de son tra- 
vail et rintérét de son capital circulant pour 
qu'il cède à Tattrait de bâtir, surfout lorsqu'il 
ne peut employer autrement son industrie et 
ses capitaux. 

Par exemple, il évalue la rétribution de son 
travail industriel à 4,000fr. par an; mais il faut, 
pour atteindre son but, bâtir une usine ou fa- 
brique qui coûtera 40,000 fr., et qui ne se loue- 
rait que 1,000 fr. ; il sacrifiera 1,000 fr. d'in- 
térêts du capital fixe pour avoir lieu d'exercer 
une industrie lucrative et de placer un capital 
circulant au taux ordinaire du commerce. 

Toutefois Testimatenr ne doit jamais obliger 
la rechercbe du prix du fermage; il l'obtient ' 



Digitized by Go 



approximativement par des comparaisons entre 

des bâtiments et fabriques de la même espèce 
qni sont affermés » mais il faut avmr égard anx 
différences de position, de frais de transport, à 
la qualité et au prix des matières premières» à 
la nature, à la qualité, à la réputation des pro- 
duits, toutes choses difficiles à apprécier. 

fious ferons remarquer que les faïenceries et 
lès verreries qui emploient du bois pour com- 
bustible se trouveront à Tavenir dans une situa- 
tion défavorable relativement aux fabriques 
qui consomment de la houille, car, le prix du 
bois ayant une tendance à augmenter, l'équi- 
libre entre les profits des divers producteurs ne 
pourra se maintenir. Les fabriques qui sont si- 
tuées à une trop grande distance des houillères 
subiront une dépréciation de leur valeur ac^ 
toelle ; mais comme la perte ne se fera sentir 
qu'à une époque peut-être fort éloignée, Testi- 
niation ne doit être diminuée que dans une pro- 
portion calculée d'après les probabilités de pros- 
périté et de dorée des établissements dont il s'a- 
git de déterminer la valeur. 
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Dm tuileries et briqueteries. 

La coûsiructioD d'une fabrique de tuiles oa 
de briques^ utile, sous 4eux rapport», à un pro- 
priétaire de bois ou de miues de houille : il tire 
on revenu de cet élablissement; il donne de la 
valeur à son^combusUble, surtout s'il était sans 
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Supposons une tuilerie dont la construction 
coftte 10,000 fr. et que le propriétaire peut 
louer 40û.ir., déduction iaite des impôts et frais 
d'entretien et de réparations. 

Au premier aspect, elle parait valoir 8^000 fr. 
en capitalisant le revenu au denier 20. 

Mais eetta estimation pourrait se trouver tnq^ 
faiUe ou p^ul-èUe trop élevée suivant les cir- 
constances. 

Si cette tuilerie procure au propriétaire une 
addition de revenu sur ses bois en ouvrant u& 
débouché pour le même taillis des coupes, elle 
vaut pour lui beaucoup plus de 8,000 fr., ou 
bien ses bois doivent être évalués plus chei* que 
si cette tuilerie n'existait pas. Mais si, par Feffet 
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d'un partage ou par toute autre cause elle se 
trouve séparée de la forêt qui fournissait le bois 
nécessaire à sa cousommatiou, si le propriétaire 
de cette fabrique perd d'un antre côté le droit de 
prendre de la terre à perpétuité dans un terrain 
pour la fabrication de la tuile, cet établissement 
finit par perdre beaucoup de son importance» 
et il n*est pas rare de voir une tuilerie réduite 
à la simple valeur des matériaux de démoliUon. 

Elle peut tirer un grand prix du voisinage 
d'une espèce de terre qui sert à fabriquer des 
marchandises d'une qualité particulière, par 
exemple des briques qui résistent à FacUon de la 
plus forte chaleur ou des tuiles à Tépreuve du 
temps; mais si elle n'a pas la possession exclu* 
si ve de cette terre, un nouvel établissement rival 
peut enlever ce monopole. 

Autre circonstance : un baut*fottraeau est 
construit dans le voisinage d'une tuilerie; le 
prix du combustible augmente d'un quart dans 
la localité; la tuilerie ne rend plus les profits 
ordinaires; elle ne peut, à raison de la coneur-* 
rence avec d autres établissements semblables» 
augmenter le prix de ses produits; le prix du 
fermage des bâtiments diminue. 
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Ainsi» pour évaluer le loyer d^une tuilerie ou 
briqueterie, il est indispensable delà considérer, 
1^ relativement k la qualité de ses produits; 
2® relativement à leur prix de revient, h Véten- 
due et à l'éloignement des débouchés ; 3^ enfin 
d'avoir égard à toutes les perturbations qui peu- 
vent influer sur le prix des matières premières et 
des marchandises fabriquées. 

Quant à la fixation du capital, on ne doit 
adopter le taux de S p. 100 du revenu net que 
lorsqu'on s'est assuré qu'il existe dans le voisi- 
nage une assez grande quantité de bonne terre 
pour fonrnir au moins pendant un siècle è la 
consommation, et que Ton trouvera de même 
dans le voisinage du combustible à un piix 
moyen. 

Si la tuilerie que Ton veut estimer et les au- 
tres tuileries ne sont point affermées, on fait 
un compte de recettes et de dépenses dans le- 
quel doivent entrer : l'intérêt de la valeur 
locative; 2*^ la renie du sol où elles existent et 
de celui d^où Ton tire la terre à poterie ; les 
dépenses de fabrication, y compris les frais de 
transport de la terre, do combastible et des 
marchandises} 4^ le salaire de l'entrepreneur 
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et de ses ouvriers; les profits du capital em- 
ployé dans reotreprise. 

Les Anglais, eu appliquant de grands capitaux 
et des machines à la fabrication de la tuile et de 
la brique, ont obtenu une diminution considé- 
rable sur le prix de revient. Tl est proîiabic que 
ces am^ra lions seront introduites en France, 
où elles se développeront au point que les con- 
stcncUoDs actuelles devront être remplacées par 
des bâtiments mieux appropriés à la manuten- 
tion et à la caisson des terres, c'est une cause 
d'une dépréciation prochaine de la valeur des 
anciennes fabriques. 
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CHAPITRE VIII. 

DBS IMPÔTS, SERVITUDES 9 VSUFEUIT, USAGE, 
BXPBGPBUTIONB, CAS FOErtm^. 



SECTION I". 
De la conUilMitioA foacière. 

Pour asseoir la oontribution foncière^ on 

évalue les revenus réels et calculés sur un nom- 
bre d'années déterminé. Les agents de l'admi- 
nistration établissent ces revenus d'après les 
baox on d*après le fermage présumé. Ils pren- 
nent les fonds de terre dans Tétat où ils se trou* ' 
vent. Si on terrain demenreen pré ou en pâture, 
tandis qu'il pourrait être avantageusement con- 
verti en terre à blé ou è chanvre, ils n*ont point 
à s'occuper de la perte qui en résulte ou du gain 
que la conversion procurerait au propriétaire 
ou au fermier. La loi s'en rapporte là-dessus à 
leur intérêt particulier. 
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Cependant il se présente quelquefois une ex** 
etptfon k oette règle géniale : c'est loraqn'uB 
champ reste en friche au milieu de terres d'égale 
qualité qoi sont coltlTées; e'est lorsqu'on pro* 
priétaire ne replante pas une vigne située au 
nilieo d'an riebe vignoble on qu'il la laisse dé^ 
périr sans lui donner aucun des soins ordinaires. 
En général, les agents des contributions directes 
doivent prendre pour terme de comparaison les 
cultures usitées dans la contrée. 

L'impôt porte en grande partie sur le produit 
du capital fixé sur un fonds de terre. Supposons 

■ 

«ae plaine mal onltivée et «ne antre plaine sem- 
blable dans laquelle est bâtie une grande ferme, 
et que Ton a cultivée par de bons procédés agri* 
eoles. La nature du sol est la même, cependant 
la quotité de l'Impôt est bien différente. 

Supposons que Ton convertisse une terre 
labourable ou un pré en jardin potager ou en 
vigne, rimpot sera doublé après un certain 
nombre d'années; mais il est évident que Tac- 
croissement du revenu n'est dû qu'à l'émission 
d'un capital beaucoup plus considérable que ne 
Veiigeait une terre labourable. 

Cependant les lois d'après lesquelles se r^e 
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raflflîette de l'impôt sont dans leur ensemUe 

assez favorables à Tiadustrie. Les usines et fa-* 
briques nouvellement coustruites ne sont impo- 
sées d'après leur revenu qu'au bout de deux ans ; 
la cotisation des marais et des terres défrichées 
ne peut être augmentée avant un nombre d'an- 
nées déterminé; une faveur du même genre est 
étendue aux plantations de bois, de vignes» de 
mûriers et arbres fruitiers. 

La répartition de l'impôt est réglée par des 
dispositioDS administratives dont le earaclère 
essentiel est la |»*éci8ion et l'uniformité* Celte 
deruière condition est nécessaire, autrement 
Fimpèt pourrait être assis sur certaines bases 
dans une contrée et sur d'autres bases ailleurs* 
L'expérience a appris qu'en général ces rè^as 
sont assez équitables. Si dans quelques circon- 
stances elles sont incomplètes, les préposés de 
l'administration y suppléent en recbercbant 
soigneusement l'esprit dans lequel ces règles 
ont été établies. Nous citerons les principales : 

c contribution foncière est proporlion- 
« ndle au revenu net imposable. 

€ Le revenu net des terres est ce qui reste au 
€ propriétaire, déduction faite sur le produit 
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« brut des frais de culture, semence, récolte et 

On aurait pu ajouter : déduction faite des béné- 
fices du fermier; mais c'est ainsi qu'oo Tentend 
dans rapplicatioû ; car le revenu net ou le prix 
de fermage, lorsqu'il est porté à son véritaMe 
taux,, sont considérés comme identiques. 

Le revenn net est ealcolé sur nn nombre 
di'années déterminé. £n effet, cette base est 
d'ane telle importance, que l'on ne devait à cet 
égard rien laisser à rarbitraire. 

Pour estimer le revenu des maisons, fabri- 
ques, forges, moulins et autres usines, on cal- 
cule leur valeur loeative sur dix années, en 
déduisant de cette valeur loeative annuelle la 
somme nécessaire pour indemniser le proprié- 
taire du dépérissement et des frais d'entretien 
et de réparations. La réduction sur le produit 
brutrcst d'un quart pour les maisons et d'un 
tiers pour les usines* 

Une partie du montant de cette réduction est 
une espèce de fonds d'amortissement dont Tac- 
cunralatimi doit subvenir aux frais de la recon- 
struction future, partielle ou entière. Les bâti- 
ments d'exploitation rurale, tels que les grange^, 

25 
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écaries, preasmrs, ainsi que lès cours» ne sont 

soumis u l'impôt foncier qu'à raison du terrain 
qn'ib obcupoitt ér aluésur le pied des meiUeares 
terres labourables. 

Pour évaluer le revenu net des terres culti- 
vées ou susœptiUes de Tétre, on s'en tient aux 
cultures et à l'assolement généralement usités 
dans la commune^ et en formant Tannée com- 
mune sur quinze années antérieures, moins les 
deux pins fœ-tes et les deux j^ns faibles. 

Les jardins sont évalués de la même manière; 
mais la plus faiUe estimatioA de leor revenu 
est liiée au tauxdes meilleures terres labourables 
de la commune. 

Le jardin cultivé par un jardinier de profes- 
sion est susceptibted'lrae plus forte évaloatton 
qoe cehii du laboureur ou du journalier. 

La véritable raison de cette différence est que 
le premier a reçu plus de travail et de capital 
que le second. 

Le remm imposable des jardins d'agrément, 
pièces d'eau, avenues, est porté au taux de celui 
des méiUewesterreslaboHrabiesdelaeommvBe. 

Les terrains enclos sont estimés comme si les 

clôturée a'esMaient pas. 
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Pour les vignes, on forme la moyenne du re- 
venu sur le produit de quinze années, comme 
pour les terres ; mais, outre la déduction des 
frais de culture, engrais, on retranche encore 
du revenu net un quinzième pour le dépérisse- 
ment annuel et pour les frais de replantation. 
Le reste iotme le revenu net imposable. 

On fait entrer en compte le nombre d'années 
pendant lesquelles la vigne est sans rapport en 
attendant la replantation. 

Pour les prés, on prend quinze années et on 
déduit du produit total les frais d'entretien et 
de récolte, ce qui comprend la .dépense pour les 
engrais, amendements et irrigations. 

Les prairies artiidelles sont évaluées comme 
les terres labourables d'égale qualité. 

Les marais, pâtis, pâtures, terrains vains et 
vagues, sont évalués d'après le produit présumé 
que le propriétaire pourrait en obtenir, soit en 
faisant oonsmnmer Therbe, soit en louant ces 
fonds à un fermier auquel il ne fournirait ni 
bestiaux ni bAtiments. 

£n sorte que, si le propriétoire founiissait le 
cbeptel et le logement, on devrait pour eea der- 
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niers objets faire une réduction sur le prix du 
fermage total. 

Les terres, prés, vignes, sur lesquels se trou- 
vent des arbres forestiers, soit épars, soit en 
bordure y sont évalués comme si ces arbres 
n'existaient pas. Ce n*est pas une grande faveur 
pour le propriétaire, car sonjerrain est imposé 
à un taux à peu près aussi élevé que si Ton avait 
égard au produit de ces arbres et au dommage 
qu'ils portent aux récoltes. 

Mais si ce sont des arbres fruitiers, les in- 
structions prescrivent d^ajouter à la valeur don- 
née à la terre, à liaison de sa culture dondnante, 
la plus-value résultant du produit des arbres. 

Les vergers sont évalués d'après le produit du 
sol cultivé ou couvert d herbes, en y ajoutant 
le produit des arbres plantés. 

Les plants de châtaigniers, oliviers, mûriers, 
saules, aunes, oôers, sont évalués d'après la 
culture dominante, en y ajoutant le produit des 
cultures accessoires. 

Gomme on doit avoir égard à la durée de la 
plantation, il faut aussi calculer la durée de la 

non production du sol. 
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Les cultures de riz, maïs» houblon, chanvre, 
tabac, pommes de terre et autres plantes qui 
n'entrent pas dans l'ancien assolement, sont 
évaluées séparément lorsqu'elles sont perma- 
nentes, autrement elles demeurent dans la classe 
des terres labourables. 

L'évaluation des bois taillis en coupes réglées 
se Tait d'après le prix moyen des coupes an- 
nuelles, sous la déduction des û:ais de garde, 
d'entretien et de repeuplement. 

Rien de plus juste, en effet ; mais il ne faut 
pas considérer comme un revenu le produit des 
coupes extraordinaires; par exemple, un bois 
était aménagé à trente ans, le propriétaire juge 
à propos de faire deux coupes par an ; ee n'est 
point là un revenu durable; on doit calculer la 
période de f aménagement sur une moyenne 
prise dans tous les bois de la contrée. 

L'évaluation des bois taillis qui ne sont pas 
en coupe réglée est faite d'après leur comparai- 
son avec les autres bois du voisinage, c'est-à- 
dire comme s'ils étaient en coupes réglées. 

Tous les bois au-dessous de l àge de trente 
ans sont réputés taillis. 

Le revenu des bois de haute futaie est évalué 

35. 
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comme s'ils étaient en taillis. Gepmidaatil y a 

une exception pour les hautes futaies de sapins^ 
pîDS) chàtaigBîeffs. Ces bois sont estimée d'après 
leur produit réel. 

Les futaies sur tailUs ne doBimt lien à aoeon 
excédant d'évaluation. L'jemplacement qu'elles 
occupent est évalué comme si ces arbres n'é- 
-taient pas plus gros que des l)rins4e taillis. 

Les pépinières sont évaluées comme des terres 
labourables de preoiière classe. 

Les tourbières ne sont évaluées qu'à raison 
de leur superfideet sur le pied des terraiosevr 
vironnants : en sorte quel'esUraction n'est point 
imposée. 

Les étangs sont estimés d'après les produits 
de quiiiEe aouées provenant soit de la pèdto, 
soit de la culture, soit de la récolte de i'berJbe» 
sous la déduction des frais d'^tretien des vannes 
et chau s sé e s, de r^upLament, pécbe» cultprei 
récolle. 

Les carrières et mines ne sont évaluées qu'il 
raison de la superficie des terrains qu elles oc- 
cupent et sur le pied des terres environnantes. 

Les canaux de navigation et leurs fraEc&- 
tords, iescaarai tm, aavigabks destinés àjon- 
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dilire les eaux à des usines ou à les détourner 
pour rirrigation» oe sont évaloés'qo^è raison 
de leur superficie et sur le pied des meilleures 
ferres labourables. Les maisons» usines, plan«- 
tations dépendant des canaux sont évaluées 
comme les autres Mens de même nature. 

Les ponts appartenant à des particuliers ou 
k des compagnies ne sont évalués qu'à raison 
du terrain qu'occupent les deux culées et sur le 
pied des meilleures terres labourables. 

Le classement des fonds soumis aux saémes 
cultures dans une même commune ne présente 
fuère de 4iffieuMés sérieuses; mais lorsqu'il 
s'agit de mettre en parallèle des fonds de diffé- 
rente nature, l'arbitraire penC prmire la i^ace 
de la justice si Ton n'a soin de peser toutes les 
cireoiistanees qui iniuent «ar la valeur locative 
des immeubles, circonstances dont l'étude est 
Fcèjet de eet ouvrage. 

Il nous reste à examiner l'influence que dmt 
exercer l'inégalité dans la répartition de l'im- 
pôt, sur l'estimation de la valeur vénale des 
immeubles. 

L'impôt foneier étant au revenu dans le rap- 
port d'un à six, terpie moyen, une inégalité 
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d'un 6« dans la répartition de Timpol affecte 
d*U9 36* le revenu. 

De semblables inégalités sont très fréquentes, 
mais les disproportiaos les plus frappantes ten- 
dent à disparaître à la longue. 

On dit communéoioat qne Fimpôt fonder ne 
porte pas sur le nouveau propiiétaire qui cal- 
cule son prix d'acquisition sur le revenu net, 
déduction faite de toutes charges ; cela est vrai 
jusqu'à un certain point; mais Timpôt porte 
sur la propriété même dans ce sens qu'il reste 
moins de revenus accumulés et capitalisés pour 
les améliorations ; et si cet impôt est trop élevé* 
le capital fiie est altéré ; la décadence de la va- 
leur matérieUe de la propriété est la. suite de 
cette surcharge. 

Ainsi ou n'est pas assuré d'avoir l'estimatiott 
exacte du revenu net d'un domaine, lorsqu'on 
a simplement déduit l'impôt foncier d'après son 
assiette actuelle; il laut encore s'assurer si cet 
impôt est excessif et par conséquent susc^tible 
de réduction, ou s'il est au contraire beaucoup 
au-dessous de la moyenne; dans Fun et l'autre 
cas, on augmente ou l'on diminue l'appréciation 
de cette charge en se rapprochant du tmX de 
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rassiette actuelle d'après les probabilités de sa 
dnrée ; ainsi il fàut distinguer le taux vrai du 
taux réel. 

Nous ne dirons qu'un mot des impôts indi- 
rects qui portent principalement sur les produits 
vinicoles. On a cherché à démontrer que ces 
impôts tombent sur le consommateur, niais il 
est évident qu'ils tombent aussi sur le produc- 
teor, car ils ont pour effet nécessaire de res- 
treindre la consommation des denrées imposées, 
n en résulte donc une diminution dans la pro- 
duction» et par conséquent dans la valeur loca- 
tive etyénale des terrains dans lesquels on cul- 
tive ces produits. U est évident que si ces impôts 
devenaient excessifs, la valeur du sol descendrait 
jusqu'au point où elle serait égale seulement à 
la valeur des sols de mùme nature, cultivés en 
blé ou autres denrées non imposées, si toutefois 
ces terrains ne demeuraient pas en friche. 
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SECTION U. 
Des lenritudes. 

On doit faire la plus grande attenticHi aux 
servitudes dont les propriétés sont grevées. 

Les vues sur les maisons sont un grand dés- 
avantage pour le fdads asservi et fluènie qndqoe- 
iois pour 

Les terrains dans lesquels s'exercent des ser- 
vitudes de passage seront évalués d'après la di- 
minution réelle et la diminution possible de re- 
veaa qni résttltedeeette charge. La diminution 
réelle de valeur se constate en comparant le fer* 
mage des fends Uinnes^ de mtaie qualité, avec le 
formage des fonds asservis. La diminution pos- 
sible consiste dans la privation d'avantages que 
Ton pourrait se procurer par la clôture ou par 
rirrîga tion. H est certain qu'un terrain qui d'ail- 
leurs conviendrait pour y faire un jardin, pour 
y planter un verger, ne peut plus recevoir cette 
destination, s'il est asservi à un droit de passage. 

Une perte considérable peut aussi résulter de 
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la priyation du droit d' irrigation ; car une prai- 
rie arrosée produit ifitclqviefoiB quatre fois au- 
tant qu'une prairie qui est privée de cet avan- 
tage, surtout dans les sables granitiques ou cal- 
caires. 

Si le droit de prise d'eau ôte au propriétaire 
la possibilité de construire une usine, c'est une 

défaveur dont Tappréciation ne doit pas être 
négligée. 

Par un motif opposé, l'héritage au profit du- 
quel est constituée une servitude de passage ou 
de prise d'eau doit être plus chèrement évalué 
que si cette servitude n'existait pas ; car le pro- 
priétaire de l'autre héritage le rachèterait tou- 
jours pour un prix quelconque ; mais il y a deux 
cas à examiner : 

Le premier est celui où la servitude active 
donne lieu à un avantage réel et actuel, distinct 
du simple revenu des fonds. 

Le second cas est celui où il s'agit d'un avan- 
tage possible ou évenluel. On doit alors se dé- 
fendre d'exagération dans les calculs hypothéti- 
ques auxquels on croit devoir se livrer. 

En définitive, les servitudes aciives et passives 
sont appréciée^i en raison de la différence de la 
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valeur des fonds, dans la double hypothèse de 
l'existeoce et de la uoQ-ejûsteooe de ces servi- 
tudes. 



SECTION III. 

De PusufroiL 

Dans restimation d^une propriété chargée 
d'un usufruit, on distinguera deux valeurs diffé- 
rentes : 1^ celle de la nue-propriété; 2*^ celle de 
l'usufruit. Oh procédera d'abord à Festimatioa 
comme si Tusuiruit n'existait pas» ensuite on 
subdivisera la valeur totale. 

La durée probable de l'usufruit est le princi- 
pal élément de cette dernière appréciation. On 
s'enquierl de Tàge de T usufruitier, et comme 
dans des cas semblables on ne peut procéder que 
par des règles générales» le calcul se fait d'après 
les tables de mortalité. 

Soit un domaine rural produisant 3,000 fr. 
de revenu, tous impots déduits. Sa valeur vé- 
nale caknlée à raison de 5 p. 100 serait de 
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66»667 fr., si Tacquéreur pouvait en jouir im- 
médiatement ; mais une personne âgée de 40 ans 
en possède l'usufruit. Quelle est la valeur de la 
nue-propriété? Quelle sera la durée probable de 
cet usufruit? 

On voit par les tables de M. Davillard, qu'un 
homme de 40 ans vivra probablement jusqu'à 
Tàge de 05 ans. L'acquéreur sera donc privé 
pendant 25 ans de la jonissance de sa propriété, 
c'est-à-dire de 2,000 fr. par an; mais ces sommes 
doivmt être ramenées à nne valeur actuelle et 
totale, ce qui sera Tobjet du calcul suivant dans 
lequel Tintérét est pris à 3 p. 100. 

2,000 fr. à recevoir dans 1 an équivalent à 1 ,941 



2,000 


Sans 


1,885 


2,000 . 


3 


i,S30 


2,000 


4 


1,777 


2,000 




1,725 


2,000 


6 


1,675 


2,000 


7 


1,626 


2,000 


8 


1,379 


2,000 


9 


1,533 



A reporter é • . 18,571 

26 



Digitiztxi by Google 



303 ESXOiATIOll ET PABTAGB 

Report. • • 15,571 
2,000 fr. &reee?alrdaiisiO ans éqiii?alênt & 1 ,488 



2,000 


11 


1,44S 


2,000 


12 


1,403 


2,000 


13 


1,362 


2,000 


14 


1,322 


2,000 


15 


1,284 


2,000 


16 


1,246 


.a,ooo 


17 


1,210 


2,000 


18 


1,175 


3r0t)0 


19 


1,140 


2,000 


20 


1,107 


2,000 


21 

• 


1,075 


2,000 


22 


1,044 


2»000 


23 


1,015 






52,887 



L'usufruit vaut donc 52,887 fr., et comme la 
valeur totale de Timmeoble est de 66,667 fr., 
la valeur de la nue-propriété est de 33,780 fr. 

On peut obtenir l'expression de cette dernière 
somme d'une manière plus simple. £n effet, il 
est évident que la valeur actuelle de la nue-pro- 
priété «(égale à ine soiameqiiii placée à inté- 
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rèts eomposéB pendant 35 ans, prodoirait une 

somme cumulée de 66,667 fr., valeur totale de 
l'immeuble au taux de 3 p. 100. Or cette somme 
cherchée s'élève à 53»780 fr. 

Dans Testimation du revenu, il faut mettre à 
la charge de la nue-propriété les grosses répara*- 
tlons, et è la charge de eelui qui a la jouissance 
de Timmeuble toutes les réparations qualifiées 
usufruitières par la loi ou par la coutume dQS 
lieux, ou par les conventions des parties inté- 
ressées. 

Nous remarquerons encore qu'un domaine 
ou une maison dont Facquéreur ne peut jouir 
avant une époque indéterminée et souvent éloi- 
gnée, trouve moins d'acquéreurs que les fonds 
dont Feutrée en jouissance est prochaine ou à 
terme fixe. 



. SECTION IV. 



Des droiU d'usage. 



mm 



Les droits d^usage appartiennent soit à des 
jBunautés d'habitaBts qui ne peuvwt les 
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aliéner, soit à des particuliers comme propriii^ 
taires de biens fonciers ; ce sont des droits réels 
qui ne peuvent se transmettre qu'avec le fonds 
dominant. 

Les droits de pâturage et de glandée dans les 
bois sont en général racbetables par le proprié- 
taire du fonds asservi. U peut dans certains cas 
convertir les autres droits d'usage en canton- 
nement. 

11 peut, par la clôture de son héritage, s af- 
franchir du droit de yaine pâture, si ce droit 
n'a pas été concédé à titre onéreux. 

Il est des espèces de droits d'usage qui se con- 
fondent tellement avec le droit de propriété, 
qu'ils donnent lieu à l'action en licitation si 
l'immeuble ne peut être partagé sans détériora- 
tion. Tel est le droit appartenant à des parttciH 
liers ou à une communauté d'habitants, de cul- 
tiver un étang appartenant à autrui, lorsque 
, cet étang n'est pas couvert d'eau. 

Dans l'estimation des droits d'usage, on est 
obligé de distraire une valeur morte, une valeur 
annulée, tant pour le propriétaire que pour l'u- 
sager ; car l'exercice du droit ne rappcurte ordi- 
nairement que peu de chose à ce dernier, tandis 
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qu'il dérange quelquefois les combinaisons d'as- 
sdements, et entrave toute espèce d'améliora- 
tions, quelle que soit la culture à laquelle Ftié- 
ritage paisse être soumis. Par exemple , telle 
propriété qui ne rapporte pour le propriétaire 
et les usagers que 4,000 f r. de revenu , en rap- 
porterait 5,000> si elle était affranchie. 

Les droits d'usage les plus communs sont 
ceux qui se rapportent à la vive ou à la vaine 
' pâture. 

Le droit de faire paitre des bestiaux, dans une 
prairie après la récolte , est assez commun. 
Pour parvenir à l'évaluer, on peut chercher 
quelle serait la valeur du regain, et la prendre 
pour terme de comparaison. Lia moyenne de la 
valeur annuelle d'un tel pâturage n'excédera 
guère 15 fr. par hectare. 

Le pâturage dans les bois est bien moins pro- 
ductif. Si le sol est une plaine humide, on peut 
le comparer avec celui d'un pré qui serait de 
même qualité.. Si le revenu annuel de ce pré est 
de 100 fr. par hectare, le revenu du sol fores- 
tier serait le même en supposant qu'il fût dé- 
boisé et qu'il pût être arrosé ; mais dans un bois 
il ]i|y a guèfe que la dixi^ne partie de Fétendoe 

26. 
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àn sol qnt pnitte produire de Therbe; die est 

ordioaireinent deux fois moÎDs abondante sur 
un espace égal qu'elle ne le serait dans on pré; 
restimation se réduit donic au vipgtième du pro- 
ëuitd'nn pré m à ftir. par beetare, mais l'herbe 
d'un boiç est beaucoup moins savoureuse que 
celle d'un pré; on pentmeeeerai^rt faire en- 
core une réduction 4' un tiers. Le pàJturoge ne 
wui donc que 5 fr. 35 c. par heetare. Cette éva- 
luation ne s'applique qu'aux espaces couverts de 
taillis défensables. L'fa^be aurait plus de valeur 
dans les clairières et dans les jeunes taillis, sur- 
tout dans ceux qui n'ont qu'un ou deux ans. 

Mais il est rare de trouver des bois situés dans 
des terrains égaux en qualité à des prairies. Le 

plos ordinairement le sol ne formerait qu'une 
mauvaise pâture s'il était dénudé. On procède 
alors par analogie comme noua valons deTin* 
diquer. 

Le droit 4e ramasser du bois sec a pas de va- 
leur pour les usagers; car ce bois ne vaut ordîr 
nairement que la peine de le ramasser et de l'en- 
lever. 11 d'une part l'évaluer lorsqu'il est 
mis à la portée des consommateurs et estimer 
é^un autre coté Je traiiaîl et les frais muMitf à ' 
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leur eharge, eofiD déduire la demièra somma 

de la première. Le droit de prendre dans les fo- 
rêts dfl bois de charroBnage et da bois de con^ 
atruction s'évalue asaes facilement ; ou attribue 
àTusager, à titre de eaûtoDûemeût, une étendue 
de terrain qui puissé produire un revenu net 
égal à celui de T usage; mais comme on conver- 
tit un droit d'usage m propriété, il faut com- 
parer réventualité de la diminution progressive 
de la valeur des droits d'usage avec raecroisse- 
ment de valeur que la propriété peut acquérir. 

On devra remarquer encore que si un droit 
d'usage pouvait faire Tobjet d'une vente, sa. va- 
leur vénale ne dépasserait pas dix-huit à vingt 
fois le revenu «nnud, tandis qu'un fonds de 
terre se vend sur le pied de trente fois le revenu. 

L'estimation d'une propriétéfondèresoumise 
à un droit d'usage sera faite d'abord comme si 
ce droit n'existait pas ; ensuite oa suppose qu'un 
cantonnement soit opéré; on en évalue la quo- 
tité à un taux équitable et on en fait la Réduc- 
tion sur la valeur totale. Ce n'est pas fout, une 
«etion en cantonnement donne souvent lieu à 
des discussfons litigieuses dont la solution en- 
Intae de graads inua. Hf « tauji^im fiielqne 
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incertitude tant qne les décisions qne Ton attend 

des juges ou des arbitres ne sont pas rendues. 
On devra donc, outre la réduction résultant de 
révaluation du cantonnement, ea faire une au- 
tre pour les frais de justice et tous les cas éven- 
tods. 

Par exemple, si la propriété grevée est éva- 
luée i50,000 fr. en la supposant libre et que 
la valeur présumée du cantonnement soit de 
15,000 fr. en capital, la valeur nette de la pro- 
priété danscettebypothèse reste pourloâ,000fr. 
On pourra la porter à 130,000 fr. 

La plupart des concessions qui accordent aux 
usagers le droit de prendre des bois de chauffage 
et de construction remontent à des époques où 
les forêts étaient peuplées de hantes futaies qui 
produisaient un volume de bois considérable, 
et où la population, dans les environs de ces fo- 
rêts, était peu nombreuse, tandis qu'aujourd'hui 
l'exercice de ces droits d'usage absorberait sou- 
vent la totalité du produit des forêts qui y sont 
soumises si l'on accordait aux usagers tou l le bois 
qu'ils peuvent cmisommer. Hais, comme la con- 
dition du propriétaire ne doit pas être plus dé- 
favorable que celle de l'usager, la valeur totale 
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du cantonnement ne dépasse pas ordinairement 
la moitié de la valeur totale de la forêt. 

Nous avons peu de chose à dire sur le droit 
de vaine pâture dans les terres non closes ; ce 
n'est ordinairement qu'après la récolte que ce 
droit peut s exercer; il est très peu productif, 
car le salaire du gardien des troupeaux absorbe 
une grande partie de la valeur du pâturage ; il 
suffit de deux ou trois jours de pareours dans un 
chaume pour consommer les herbes c[ui y crois- 
sent. 



SECTION V. 

Des expropriations pour cause d'utiiilé publique. 

En procédant à l'estimation des biens soumis 
à l'expropriation pour cause d'utilité publique, 
on pèsera les considérations suivantes : 

On doit supposer que le propriétaire dé- 
possédé replacera le prix qu'il recevra en acqui- 
sitions d'autres immeubles s'il en trouve à sa . 
portée et à sa convenance, n est donc juste de 
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rindemaiser pour les peines que lui occasion- 
nera la recherche d'une nouvelle acquisition et 
pmir las risqnes qu'il oourt; Tindrainité doit 
même comprendre une somme égale au mon- 
tant des frais d'aete et d'enn^trement de 
cette nouvelle acquisition* 

9P L'étendue *des terres cultivées dans le ter- 
ritoire devenant moins considérable, et le nom- 
bre ordinaire des acheteurs étant augmenté, il 
8*opàre un renchérissement de la propriété fon- 
cière, ce qui est un motif pour évaluer à un taux 
plus élevé les terrains qui sont soumis à Texpro- 
priation. 

3^ Il est vrai qu'un canal, une nouvelle route» 
enrichissent une contrée et élèvent le prix des 
propriétés rurales ; mais cette richesse à venir, 
quelque prochaine qu'elle puisse être, ne sert à 
rien à celui qui est privé de sa propriété tout en- 
tière ; la somme qu'il a reçue pour le prix se dé- 
précie à la longue, à moins qn'il ne rachète ua 
autre fonds de terre. On ne doit donc avoir 
égard k Faocroissement futur de valeur que 
pour lui donner une indemnité plus élevée. 

4^ Si Ton évalue sur cette base le sol de celui 

k qvÔL l'pn #oli9T» 1« totalité a« }» \m m^r^ 
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partie de son iiéiitage, on ne peut pas en pren- 
dre une autre pour les fonds du propriétaire 
plus riche dont les terres doivent être améiior- 
rées par la route ou par le nouveau eanal; ce 
serait introduire un droit nouveau en faveur du 
gouvernement ou un nouvd impôt ; les proprié- 
taires des terrains qui ne sont pas pris pour 
Fouverture de la nouvelle voie et qui sont situés 
dans le voisinage profitent de Tétabliss^ent 
sans souffrir aucune perte; les terrains qui fout 
l'objet de l'expropriation ne doivoat pas être 
dans une position moins favorable sous le rap- 
port de la valeur estinuitive . 

b9 Lorsque les communications sont rom^ 
pues, il y a lieu à une indemnité en fiaveur de 
celui qui ne peut plus exploiter son fonds avec la 
même facilité. Mais si on lui proeure une autre 
issue, il ne s'agit que d évaluer la diflérence qui 
en résultera sur les frais d'exploitation. 

G9 Lorsque les clôtures sont coupées, lors- 
qu'un enclos est morcelé, la propriété a perdu 
une partie de sa valeur. Si l'on retranche sur 
retendue des dépendances d'uue maison de 
campagne, par exemple, en s'emparent d'une 
partie des cours ou des jardins, la valeur de la 
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maison en est bien diminnée et quelquefois 
même réduite à celle du sol restant et des ma- 
tériaux ; ainsi il ne suffit pas d'estimer la valeur 
du terrain dont on s'empare, mais il est juste 
d'estimer la moins-vaiue qu éprouve la maison. 

7^ Si Ton s*empare de tous les prés d'une 
ferme, la valeur des terres et celle des bâtiments 
d'exploitation en est dépréciée; car une partie 
de ces bâtiments devient inutile et le fermage 
des terres doit baisser jusqu'à l'époque où les 
fermiers auront réparé la perte des prés. 

8^^ La filtration des eaus provenant des ca- 
naux élevés au-dessus du niveau du sol, occa- 

I 

sionne soBTent de grands dégâts dans les pro- 
priétés riveraines. Quelquefois il est impossible * 
d'y remédier, et alors on évalue la détérioration 
du sol ; mais si Ton peut prévenir les dommages 
ou bien s ils ne sont que passagers, il ne s'agit 
que d'une indemnité temporaire. 

9° Lorsqu'un propriétaire est privé des eaux 
quiservaientà l'irrigation de ses prés, il y a lieu 
d'estimer en sa faveur la détérioration qui en 
résulte sur sa propriété. 

Si dans les estimations qui sont faites pour * 
les cas d'expropriation on combinait soigneu- 
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jsement les divers élémeats que nous venons 
d'indiquer, les difficultés qui s'élèvent sur la 
fixation des indemnités seraient équitablement 
résolues ou même prévenues par l'assenliment 
mutuel des parties intéressés. 

Les questions les plus difficiles coueeroant 
cette matière sont celles qui s'appliqurat anx 
conrs d'eau. Ce que nous allons dire des mou- 
lins peut s'étendre anx foires, manufactores et 
fabriques en général. 

On prend ponr un canal une grande partie de 
Teau qui faisait mouvoir un moulin. Quelle est 
la quotité de Tindemnité due au propriétaire de 
cette usine? 

Supposons que ce moulin ait pu être loué 
avant l'époque de l'établissement du canal à 
raison de 2,000 fr. net par an, et qu'on dut 
l'estimer 40,000 fr. en capital; 

Supposons encore que par Teffet de la nou- 
velle prise d'eau la durée du roulement du mou- 
lin soit réduite à cinq mois par an au lieu de 10 
mois de roulement continu qu'il avait aupara« 
vaut; 

En conclurait-on que le fermage doitdimi^ 
nuer exactement dans la même proportion , 
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c'est-iHiire qu'U doit être réduit à 1,000 fr. 
paran? 

Pour résoudre cette question de réduction, il 
faut d'abord se rappeler que le fermage est la 
portion du produit brut qui reste au fermier 
lorsqu'il est remboursé de toutes ses dépenses, 
salaires d'ouvriers, intérêts du capital circulant» 
et lorsqu'il a prélevé une rétribution pour son 
travail. 

Mais lorsque l'usine perd la moitié de son 
•etivîté) il n'eft favt pas moins entretenir des 
oonstructions dont une partie est devenue in- 
utile, faire les mêmes réparaticHis, eoiitin«er h 
même dépense de ménage et entretenir des do- 
mestiques dans les temps d*inaction et de ehô- 
mage. U y a one perte sur la nourriture des che- 
vaux, sur l'entretien des voitures; les dépenses, 
que l'on nomme fraù gimèrmx dans le langage 
industriel, sont presque aussi considérables pour 
ime exploitation affaible que ponr un roulement 
continu. 

Supposons que la valeor locative de rustoe, 

déduction faite des impôts et des réparationS| 
dût être réduite à 800 fr . après la prise d'eau, la 
valeur en capital ne sera plus que de lti,000 ir.» 
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l'indemnité due au propriétaire devra 8'élever 
par conséqnettt à la somme de 34,000 f r. 

Mais si Tusioe était affermée à raison de 
9,000 fr« par an ponr un bail dont la durée se- 
mit encore de â ans, par exemple, le fermier 
devra être indemnisé à Tépoque de Texpro- 
priation« 

Pour fixer cette dernière indemnité on pourra 
ee livrer à des recherehes sur la (juantité de fa- 
rine fabriquée, sur les frais que la mouture 
exige, snr les bénéflces qu'dle proenve, mais oe 
ne sont souvent que des possibilités qui ne se 
réalisent pas» On ponm faire les mêmes eal<» 
eolsa'il s'agit d'une forge, d'une fabrique, d'une 
tannerie, etc. 

Pour avoir une base fixe, on cbercbe à s'as- 
snrer si la valeur looative de 2,000 fr. était ou 
non à son véritable taux, atin de l'y ramener, 
s il y a lieu. 

fiopposoBS que ce tam de 3,000ir • soit exact 
et que le meunier puisse faire annuellement un 
bénttee de 1 ,ô00 fr., aprèsavaîr acquitté toutes 
les dépenses et prélevé l'intérêt de son capital. 
Supposons qu'après Texproprii^oB, son bésé» 
ike soit réduit à 700 £r. par an, il es( évident 
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qu*il doit recevoir une indemnité de 800 fr. par 
an pour chacune des années de son bail qui res* 
teut à courir. 

Des circonstances peuvent modifier la fiia- 
tioD de celte indemnité temporaire. Si le meu- 
nier est un père de famille qui emploie le tra- 
vail de trois de ses entauls à la manutention du 
moulin, et qu'après l'expropriation le traTaii 
d'un seul de ces ouvriers suffise, il sera obligé 
• de chercher ailleurs d'autres occupations pour 
deux de ses enfants, à moins qu'il ne préfère 
les laisser demeurer chez lui sans qu'ils puissent 
travailler utilement. Ainsi, dans certains cas» 
il serait rigoureux de s* en tenir à une estima- 
tion précise faite dans la sappositioii que le fer- 
mier congédiera tous les ouvriers inutiles. 

Si le propriétaire de Fusine la fait valoir lui* 
même, l'indemnité doit être évaluée sous un 
double aspect U faut distinguer soigneusdment 
rindemnité qui lui revient comme propriétaire 
de celle à laquelle il a droit comme exploitant; 
celle-ci sera évaluée conmie on le ferait pour un 
fermier, en réduisant la durée du bail fictif au 
tœips nécessaire pour que le propriétaire dé- 
possédé puisse trouver une autre occupation du 
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même genre, par exemjdeà 5ott6 ans, en ayant 

égard aux frais de déplacement; celte dernière 
considération ne peut s'appliquer au simple fer- 
mier, puisqu'il est soumis à une chance de dé- 
placement à chaque renouvellement de bail. 

Il résulte de tout ce qui précède qu il faut 
toujours distinguer Tindemnité fonci^^re deTin- 
demnité temporaire.. Cette dernière s'applique 
aux pertes éprouvées dans Texploitation , que 
cette exploitation soit faite par le propriétaire 
ou le fermier. 

L'indemnité foncière est celle qui est ac- 
cordée pour la diminution du fermage. Mais 
lorsqu'un propriétaire qui cultive son propre 
champ est exproprié, on le prive d'une occupa- 
tion qu'il ne retrouvera pas facilement; c'est 
un motif de porter pour lui l'estimation au 
< maximum de la valeur de sa propriété. 



SECTION VI. 
nés cas fortuUs et dei aifiivaaeei. 

Dans les estimations des maisons» on fait en- 

«7. 
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trer en compte ia possiMIilé des incendies. La 

mesure la réducUoa à faire sur la valeur lo- 
catfve de rinmieaMe tie consiste pas seulement 
dans la prime d'assurance; car l'indemnité que 
reçoit l'assuré si l'éTénecnent arrive est rare- 
ment complète, et quelquefois même il s'élève 
des difficultés sur le paiement de cette indem- 
nité. Ainsi, en supposant que la prime soit de 
1 p. 400 du revenu, on devra faire une déduc- 
tion de 1 i i4 p. 1<H> sor ce même revenn. 

En évaluant des bâtiments en général, et plus 
particnlièt^ment cenx dont le rétaUissement 
serait nécessaire en cas d'incendie» il faut tou- 
jours peselp lé chance d'une perte souvent très 
grande. Car dans révaluation qui est donnée 
pour Tassurance, on porte ordinairement une 
valeur inférieure à la somme que coûtait la 
reconstruction. C'est l'objet d'une addition à 
fedre à la prime d'assurance, et par conséquent 
une nouvelle déduction sur le revenu. 

Les récoltes ài^fi terrains exposés aux inon- 
dations sont quelquefois fort endommagées ou 
détruites. Il ImI aHefomèr de la fréquence de 
ces accidents, et savoir, autant que possible, 
dnad^ien on pêttt m comptor dans respiœe d'an 
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deflod-^ôècle ou daus toute autre période uo peu 
langue; oq calcule alors une déduction, une es- 
pèce de prime d'assuranoe oootre le risque que 
court le fermier. Si, dans le cours de 18 ans, il # 
fait une perte éqaivaleute à une réoolte eatière, 
on évalue cette déduction h un peu plus de 5 p. 
1€0 sur le prix annuel du bail. Nous supposons 
qu'il s'agit d'une prairie, car si les terrains en* 
dommagés étaient en culture, la perte de la ré- 
eoite serait l>eaucoup plus cousidérai^le. 

Les eompagnies d'assurances contre la grêle 
établissent difficilement leurs opérations d'une 
manière régulière ; la difficulté qu'elles éprou- 
vent à cet égard provient en partie de l'inégalité 
des chances; car il est des vignobles et des terres 
arables qui sont fréquemment ravagés par la 
grêle, tandisquS d'autres territoires n'ont jamais 
souffért de ce fléau. 

Ainsi c'est une information de plus à prendre 
lorsqu'on visite un domaine. Les chances de la 
grêle sur la vigne, sur les blés, seront évaluées 
pour les faire eûtmr en déduction du revenu or- 
dinaire. L'estimation variera suivant que la lo- 
calité est plus ou moins exposée aux effets de ce 
météore. On prendra des reBsëgoemeQts en 
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reiuontaat à une époque éloigoée, s'il est pos- 
sible. On 8*adre88era aux habitants les plus an- 
ciens du village pour obtenir des informations* 
D'ailleurs ces événements sont ordinairement 
consignés dans les archives des municipalités. 

Les forêts souffrent aussi des ravages de la 
grêle ; on est obligé de recéper les taillis et même 
les baliveaux. La perte est quelquefois consi* 
dérable. 

La prime d'assurance contre Tineendie des 
bois devra être aussi calculée et déduite de l'es- 
timation de Timmeuble. L'expérience apprend 
que la fréquence de ces accidents n'est pas la 
même à beaucoup près dans toutes les forêts; 
on recueille des renseignements sur les événe- 
meuls de ce genre; on examine les obstacles 
naturels, tels que les routes, les chemins, les 
ruisseaux^ qui arrêtent le cours du feu. Les 
chances relatives aux forêts résineuses sont les 
plus fâcheuses de toutes. 

Nous ne prétendons pas poser ici des règles 
pour calculer le taux des assurances, et même, 
dans la pratique de restimation des fonds de 
terre, on fera bien de se borner aux différences 
les plus remarquables. Par exemple, tout le 
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monde sait que des maisons agglomérées el cou* 
vertes en chaume « situées loin d'une rivière» 
sont beaucoup plus exposées à être détruites par 
des incendies» que des maisons isolées qui sont 
couvertes en tuiles, ou que des bâtiments situés 
sur le bord des eaux. 

Nous voulons dire seulement que» dans une 
estimation régulière» toutes les chances de perte, 
tous les cas fortuits» ^nt des éléments qui ne 
doivent point être négligés. 



3^3 ËSTUIATION ET PARTAGE 

Vm VENTILAXI0N8| PARTAGES ET LIGITATIONS. 

• 

Dans les estimations d'immeubles qui se font 
oottradietoiMiBeBi 6& cas dd ocmteBtatioo snr la * 
quotité des dU^oits d'enregistrement pour muta- 
tion, chaque corps d'héritafe doit être évalué 
séparément. C'est ce qui doit aussi être fait au- 
tant que possible en matière de partage ou de 
licitatioû. Les experts présentent l'estimation 
en bloc après avoir donné la première, et ils 
indiquent la cause des différences entre le mon^ 
tant total de Testimation en détail, et le mon- 
tant de l'évaluation en bloc; 



SECTION 
DeB ventilatioas. 

On nomme ventilation, l'opération qui con- 
siste à distinguer dans FesUmation en bloc 
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d'uM UMe on d'une ferme là ?atoiir ptorUett- 

lière de chaque objet; ainsi on suppose, en pre- 
mier lieo, que la valeur totale est bîeo établie» 
et il s'agit de chercher ensuite la proportion 
suivant laquelle les bâtiments et les divers eorps 
d'héritages entrent dans cette esti ma tion donnée. 

Une ventilation est utile lorsqu'une portion 
quelconque d'une terre est détachée de la masse, 
ou bien lorsqu'on veut vérifier restimation gé- 
nérale par Texamen de tous les éléments de la 
valeur totale. 

Par exemple, une terre rapportant 46,600 Ar. 

de revenu net, est évaluée IjSSojOOO fr; il s'a- 
git de savoir pour quelle somme chacun des ob- 
jets qui composent cette terre eutre dans Testi- 
mation. 

Si chaque nature de fonds rapportait un re- 
venu uniforme de 3 p. i 00, rien ne serait plus 
simple; mais il y a des portions qui rendent 5, 
d'autres qui ne rendent que 2 1/2 p. iOO ; d'au- 
tres enfin qui ne rapportent rien du tout ou qui 
ne produisent un revenu que dans leurs rap- 
ports avec d'autres portions. 

Supposons que cette terre soit composée de 
âOO hectares de bois» 900 hectares de terres la- 
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boBraUes avec des MUmeots, 100 hectares de 
prairies, 2 moulios et 4 étragg contenant en* 
semble 60 hectares. 

Cherchons dans quelle proportion chaque na- 
ture de biens fournit son contingent. 

Mous supposerons que les impôts et autres 
charges ordûiaires sont déduits des revenus* 

RcTCttU iteU Capital. 

Les bois contenant 500 
hectares donneraient u^e 
coupe annuelle de 25 hec- 
tares, et le terme moyen ' ^ 
du revenu net serait de . 
25,000 fr., en coupant et 
en réservant toujours la 
même quantité d'arbres, 
de manière que le produit 
puisse se perpétuer; on 
capitalisera ce revenu sur 
le pied de 2 3/4 p. 100; la 
valeur totale du bois sera 
de 909,090 fr 25,000 ^ 909,090 f 

Les terres labourables 
pourraient se louer à rai- 

. A reporter. , , 22^000 909,090 
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BeTenu net CapUil. 

Mepart . « Së,000^ 909,090 
son de 60 fr. Thectare, en 
y oomprenant les bàtin 
ments, ce qui revient, 
pour la totalité, à 1 8,000 f. 
de revenu net, et la va- 
leur vénale calculée à 
raison de 3 p. 100 est de 
600,000 fr 18,000 600,000 

Cent hectares de prai- 
ries pourraient être affer- 
més sur le pied de 120 fr. 
par hectare, en laissant 
l'impôt à la charge du fer* 
mier, ce qui ferait en tout 
12,000 fr. ; la valeur vé- 
nale calculée au taux de 
3 i/2 pour 100 est de 
342,8â0fr 12,000 342,8^0 

Deux moulins dont le 
revenu total et net pour- 
rait s'élever h 2,000 fr. 
et dont la valeur vénale 

Arepottter. . . âft,000 1,8S1,940 

88 
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Revtmi ntr. GupîiaL 

R&port. . . 55,000' 1,851,940' 

est de 40,000 fr 3,000 40,000 

Quatre étangs conte- 
nant ensemble 50 hecta-» 
resqui peuvent rapporter 
un fermage netde 2,700 f. 
et dont la valeur vénale 
calculée au taux de 3 3/4 
p. 100 est de 72,000 fr. 2,700 72,000 

Totaux. . . 59,700 1,963,940 

On estimera séparément le château et ses dé- 
pendances, s'il y en a un. 

Cette estimation qui est supposée faite d'après 
le taux commun du revenu net des biens de 
même nature et de mèmé qualité dans la con- 
trée, donne un résultat plus élevé que la quotité 
du revenu réel. Quelles sont les causes de eette 
différence ? 

Il est possible que les bois soient mal aména- 
gés , que les terres soient cultivées suivant un 
mode vicieux, que les prairies ne soient pas bien 
entretenues ou que le foin qni en provient soit 
«mf loyé mal à propos à nourrir tef^ bestiaux de 
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la ferme au lieu d'être vendu, tandis que Ton 
pourrait cultiver des prairies artificielles dont 
les récoltes fourniraient un aliment suflisaut 
pour ces animaux. Ëafin il est possible que l'eau 
des étangs soit mal employée» et que le méca- 
nisme des moulins puisse être perfectionné à 
peu de frais. 

Mais il est possible, d'an autre côté, que les 
causes de l'infériorité des produits réels ne pui&- 
sent être détruites ou modifiées que dans un 
espace de temps très long. Il est toujours diffi«- 
elle de changer les habitudes locales, et de sub- 
stituer un mode d'exploitation à un autre ; U 
faut remarquer aussi que les biens agglomérés 
en grandes masses ont une moindre valeur pro* 
portionnelle que les biens qui sont divisés en 
portions moins étendues. 

Une ventilation donne ordinairement uu ré- 
sultat plus élevé que la valeur estimée en bloo, 
mais cette opération tend à découvrir et à ex- 
pliquer les causes de l'infériorité ou de Texagé- 
ration de Tevaluation des revenus réels. 
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SECTION II. 

Dn partage des biens^ontfB. 

§ L Partage atoec tirage au 9ort. 

Noos ne parlerons pas id de ces partages de 

terres, de prés, de vignes, que les propriétaires 
divisent en petites parcelles en conpant chaque 
pièce en deux, trois ou quatre parties. Ce mor- 
cellement est nuisible è leur intérêt comme à 
rinlérét public, puisqu'à mesure que cette sub« 
division augmente, les frais de culture devien- 
nent plus considérables ; toutefois dans la crainte 
de recevoir le plus faible lot, chacun des petits 
propriétaires aime mieux souffrir la déprécia- 
tion qui s'établit sur la propriété totale que de 
s'exposer à une perte plus faible qui ne serait 
pas partagée par ses copropriétaires. 11 ne con- 
çoit pas que Ton puisse peser dans la même ba- 
lance la valeur des propriétés foncières qui sont 
situées à quelque distance Tune de l'autre ou 
qui sont de nature différente. 
La subdivision des terres en petites parcelles 
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a deux causes distinctes que Ton coufoud sou- 
vent. La première est dans la loi des successions, 
loi fondée sur les mœurs et sur les couvenanees 
sociales. L'autre cause, et celle qui produit le 
plus d'effet» est dans la volonté des coparta- 
geants qui pourraient très souvent éviter de 
subdiviser les parcelles de terres, prés oo vignes 
indivisés. C'est ce mode imparfait de partage 
qu'il s'agirait de corriger. 

A la véritét il est très difficile d'asseoir un 
partage parfaitement égal entre des biens de 
différente espèce, surtout si l'on a plus en vue 
les produits de l'avenir que ceux du passé; mais 
il est possible d'arriver a une précision presque 
rigoureuse, et comme l'intérêt dominant des 
propriétaires est de ne pas rompre les exploita* 
tions, de ne pas rendre les améliorations agri- 
coles impossible^ on trop dispendieuses, il est 
évident qu'il vaut mieux s'exposer à un léger 
désavantage d'inégalité que de subir une perte 
certaine et considérable. 

Les risques de cette inégalité seront très faibles 
si le partage est bien fait, et nous cherchons les 
moyens d'atteindre ce but dans toutes les cir- 
constances que l'on peut prévoir. 
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I. L*inégalité serait choquante vingt-cinq ou 
trente ansuprès Tépoqne da partage, si Voa s'en 
tenait à restitua tiou des valeurs actuelles, en 
(daçant des biens de natures diverses dans les 
lots. Par exemple, une vigne dont la culture a 
reçu tons les perfectionnements dont elle est 
susceptible, et qui vaut aujourd'hui 5,000 Ir., 
Tendra la même somme dans trente ans, en 
ajoutant la différence nominale de prix résul- 
tant de la dépréciation des monnaies ; mais un 
champ qui vaut aujourd'hui 3,000 fr. , aura 
reçu à cette époque une nouvelle quantité de 
travail productif, et sa valeur vénale sera pro- 
bablement de 5,000 fr. 

Quand il s'agit de comparer la valeur d'un 
bois avec celle d'une vigne, il faut remarquer 
qu'à l'avenir on appliquera probablement beau- 
coup plus de nouveau travail sur le sol du bois 
que sur celui de la vigne, et que si le bois devait 
être un jour planté en vigne, il aurait alors Re- 
quis une valeur foncière qui serait hors de toute 
proportion avec celle qu'il présente dans le mo- 
ment actuel ; il est évident qu'un sol boisé qui 
est propre à des cultures productives doit çire 
évalué plus cher que celui qui n'a pas cette apti- 
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tude. On conçoit que cette considération est sur*" 
tont applicable dana les partages d'héritages qui 
comprennent des biens de différente nature; le 
copartageant dans le lot doquel sont placés des 
fonds susceptibles d'amélioration peut, à l'aide 
de ses capitaux, s'il en possède, exercer une cer- 
taine industrie agricole. Cet avantage n'est pas 
sans importance, soit qu'il s'agisse de mettre en 
culture de nouveaux terrains, soit qu'il ne puisse 
être question que de perfectionner la culture 
usitée. 

II. Supposons qu'il s'agisse de partager en 
deux lots une succession composée d'une vigne 
et d'une prairie; le mode le plus simple en ap- 
parence consiste à diviser la vigne en deux par- 
ties égales et à en agir de même pour la prairie ; 
cependant, si ces deux propriétés sont closes on 
éloignées l'une de l'autre, et qu'il convienne à 
chacun des copartageants que son lot soit placé 
clans une seule localité, il faudra bien mettre k 
vigne en parallèle avec la prairie. 

Au premier aspect, si tous les élémrats de la 
valeur du revenu et du prix vénal ont été bien 

tomlrânés, si toutes les chances de l'avenir ont 
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été bien pesées, si Ton a bien considéré que le 
soi de la vigne se détériore à la longue, tandis 
que celui de la prairie s'enrichit par Técoule* 
ment des eaux chargées de limon, on pourra 
croire que le choix du lot est indifférent ; ce- 
pendant, en général, on préférera la prairie; 
cette préférence a donc en elle-même une valeur 
réelle qu'il ne faut pas négliger. 

ni. La difficulté la plus grave et la plus ordi-' 
naire en matière de partage de successions fon- 
cières, est celle-ci : 

On doit mettre dans chaque lot, autant qu'il 
est possible, des biens de même nature ; cepen- 
dant, la différence du rapport entre le revenu 
et la valeur vénale occasionnera souvent des 
inégalités considérables entre des lots qui de- 
vraient être égaux entre eux. 

Supposons deux fermes à partager entre deux 
héritiers dont elles forment tout le patrimoine ; 
chacune de ces fermes est louée 1 ,000 fr., et le 
prix des baux est conforme à la valeur réelle. 

Hais l'un de ces domaines pourrait se vendre 
en détail et produire un capital de 30,000 fr.» 
tandis que l'autre ferme, située dans une posi* 
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tion moins favorable sous ce rapport, ne pour- 
rait se vendre qu'en gros et moyennant Sâ,000 f . , 
tout au plus. 

Sur quelle base fonnera-t-on les deux lots? 

Devra-t-on les faire égaux en revenu ? Mais si 
les denx héritiers vendent plus tard leur bien» il 
surviendra une inégalité énorme. Prendra-t-on 
pour base la valeur vénale? mais il y aurait de 
TinJusUce si les deux héritiers conservaient leurs 
lots. 

Il semble équitabledans oe cas de prendre une 
espèce de terme moyen; par exemple, le domaine 
susceptible d'être vendu en détail serait évalué 
40,000 fr., et l'autre ferme pour laquelle cette 
possibilité manque absolumrat conserverait son 
estimation de 32,000 fr. ; la valeur totale de 
rhéritage s'élèverait à 72,000 fr. ; la moitié 
afférente à chaque héritier serait de 36,000 fr. ; 
l'héritier po^esseur du domaine qui a la plus 
forte valeur vénale rendrait 4,000 fr. à son co* 
héritier ; ainsi tous les deux participeraient a 
l'avantage éventuel d'une vente en détail. 

Le motif qui doit surtout porter à prendre 
on terme moyen est que les valeurs locatlves et 
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vénales tendent k la longne k se niveler, non- 
seulement dans le même lieu^mais dans des lieux 

différents. 

Si Ton partageait chacun des domaines en 
deux lots, on en déprécierait probablement la 
yalenr; la loi qui régit les partages prescrit de 
morceler le moins possible les exploitations» et 
on doit la suivre à la lettre dans le cas que nous 
venons d'exposer. 

Hais souvent il est nécessaire de mettre en 
parallèle les avantages qui peuvent résulter de 
la division avec les pertes qu'elle entraînerait. 
En général» on doit diviser les exploitations 
toutes, les fois que cette mesure procure une 
augmentation de produits. Par exemple, une 
ferme composée de î200 hectares de terres n*a 
que des bâtiments insufiisants s mais si on la di- 
vise en deux parties, après avoir établi une sou i te 
que devra payer le possesseur des bâtiments» le 
propriétaiio de l'autre lot en fera construire 
d'autres à ses frais ; comme les bâtiments coû- 
tent toujours une somme supérieure à la valeur 
estinoiative qa*on leur assigne lorsqu'ils sont 
construits, la perte sera répartie entre les deux 
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copartagtauU. Aiosi toutes les chances et toutes 
les réalités seront distribuées aussi également 
que possible. 

IV. Comparons un moulin ou une usine avec 
«ne ferme composée de terres et de prés. 

Si Tun des copropriétaires de 1 usine la fait 
valoir, il doit désirer qu'elle tombe dans son lot; 
car il y trouvera Tavantage d'employer son in- 
dustrie; mais l'estimation des deux lots doit 
être calculée sur une valeur moyenne et non 
d'après la eonveDanee exclusive de l'un des co- 
partageants, à moins que tous les deux ne con- 
sentent à faire autrement. 

Supposons une ferme d'un revenu net de 
5,500 fr., et dont la valeur vénale serait en gros 
de 100,000 fr., et en détaU de 120,000 fr. On * 
s'arrêtera à une valeur moyenne de 108,000 fr. 
en se rapprociiant de resLimalion en gros. 

Supposons une usine, fabrique ou manufac- 
. turë affermée moyennant 5,600 fr. en laissant 
l'impôt et les réparations à la charge du fer- 
mier; la valeur vénale de cet immeuble est de 
110,000 fr. 

Les valeurs en capital sont, çonm^ on le voit, 
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ù peu près les mêmes; mais les revenus sont 
bien différente; cependant, en général, on pré- 
férera la ferme à l'usine; car une ferme peut 
également convenir à des propriétaires oisifs et 
è un grand nombre de cultivateurs; mais pour 
faire valoir une usine, il faut posséder des capi- 
taux et une sorte de capacité personnelle et spé- 
ciale. 

V. Nous ferons un rapprochement entre la 

valeur des maisons et celle des terres laboura- 
bles; nous prenons souvent cette dernière es- 
pèce de fonds pour terme de comparaison* parce 
que c'est d'après le prix des terres que se règle 
en général celui des propriétés foncières d'une 
autre nature. 

Supposons une succession dont la partie im- 
mobilière est composée d'une ferme et d'un 
château ; la valeur vénale de ces deux objete est 
il peu près la même, et ils doivent entrer dans 
deux lote différente. 

Le château ne rapporte rien; les dépenses 
nécessaires pour les réparafions excèdent même 
le montant du loyer que l'on retirerait si Tha- 
bitation était louée, en sorte que le revenu réel 
est nul. 
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Le minimum de la valeur se trouve dans Tap* 

prédation des matériaux. C'est à ce dernier 
terme que se résolveot en définitive les estima- 
tions d'un grand nombre de maisons de cam- 
pagne. 

La valeur vénale est le seul terme de compa- 
raison entre une propriété de cette espèce et nne 
ferme arable; quant aux terrains plantés en 
parcs ou jardins, on peut les comparer avec 
d'autres terrains de même qualité soumis à une 
culture productive. 

Il est plus facile de faire entrer dans des lots 
différents une maison située dans une ville et un 
bien rural. 

Exemple. Une ferme est amodiée 2,500 fr.» 
Fimpôt demeurant à la charge du fermier ; le 
bail a encore six ans à courir ; les propriétaires 
paraissent assurés d'obtenir pour la suite de 
cette période un prix annuel de 3,000 fr. aux 
conditions du bail actuel. 

Cependant on ne doit pas porter Testimation 
de la valeur actuelle à la somme de 3,000 fr. de 
revenu net ; car le taux du fermage des bi^ ru- 
raux pourra être changé à Tépoque du renou- 

n 
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f^llemeot du Jiaîl, et d ailieur» le prix actuel 
doit subsister encore duraut six années. 

Oà peut remarquer que la plupart des baux 
ne sont pas faits au taux uioyen de la véritable 
valeur loeative des terres, parce que le proprié- 
taire et le fermier en arrêtent presque toujours 
le prix d'après rinflueneedu moment Si le prix 
des blés est très faible à l'époque du renouvelle- 
ment , si les fermiers ont éprouvé des pertes 
dans les années précédentes, le propriétaire ne 
pourra renouveler son bail à des conditions 
avantageuses pour lui. Si au contraire le prix 
des grains et des bestiaux est fort élevé dans 
Tannée où le bail se renouvelle, le fermier placé 
sous cette influence favorable donne ordinaire- 
ment un prix élevé. L'effet de ces variations 
qui se reproduisent continuellement est tel que 
le prix réel des Imux se trouve presque toujours 
inférieur ou supérieur au prix moyen et vrai 
auquel aurait dû s'élever le fernuige. 

Supposons qu'après avoir fait entrer ces con- 
mdérations dans une combinaison bien raison- 
née, lerevenu netde la ferme soitestimé 2, 700 f • , 
et que ta maison, située dans une ville, puisse 
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être louée 3,000 fr. en chargeant le locataire de 
Fimpôt et des menues réparations. 

Il est recouQu que la ferme pourrait être ven- 
due 90,000 fr. et la maison 65,000 fr. La valeur 
de la masse est donc de 155,000 ; la moitié, pour 
chaque lot, est de 77,500 lï. 

Le propriétaire du premier lot, qui ne jouira 
que de 2,700 fr. de revenu, serait obligé de 
payer au propriétaire du second lot une soulte 
de 12,500 fr. Tel serait le résultat rigoureux des 
calculs, en sorte que si les deux oopartageonts, 
au lieu de vendre leurs lots, les conservent, ils 
jouiront de revenus bien inégaux. On peut, 
avant d'achever le partage, considérer les éva- 
luations sous ce rapport, et les modifier de ma- 
nière à diminuer la diUérence entre les revenus. 

Souvent Topération n*est pas complète, bien 
que Ton croie avoir fait entrer dans chaque es* 
timalion tous les éléments constitutifs du prix. 
Des comparaisons nombreuses, qui ne présentent 
pas d'abord une utilité directe, procurent sou- 
vent l'occasion d'apprécier les différenîces de 
valeur que Ton n'avait pas observées. 

Les considérations de oonvenanee, de goût» 
les préventions mémesi doivent entrer en ba- 
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lance; car ces préventions, si elles sont parta- 
gées par an grand nombre de personnes, exer- 
cent une certaine influence sur la détermination 
des prix moyens. 

Yi. Nous allons aborder une autre difficulté 
qui est moins grave que la précédente. 

Une succession est composée : 1^ de capitaux ; 
9fi dlmmeubles d'une valeur à peu près égale, 
et que Ton ne peut partager sans détérioration. 

II est certain que si Tod met les capitaux dans 
un lot et les inmieables dans Tautre, l'égalité 
des valeurs ne subsistera plus au bout d'un de-, 
mi-siècle; car le même capital ne suffirait plus 
pour acquérir les mêmes fonds de terre; d'un 
antre côté, le capitaliste ayant joui de revenus 
plus forts que le propriétaire foncier, aura pu 
réaliser et accomoler plus d'épai^es que ce 
dernier. 

Cependant dans le but de maintenir une éga- 
lité parfaite entre les copartageants, il est juste 
de tenir compte, à celui à qui les capitaux sont 
dévolus, des frais d'enregistrement et autres 
déboursés indispensables pour acquérir une pro« 
priété foncière équivalente à son lot ; on fait une 
masse de ces frais en principal et accessoires» et 
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chacun des deux héritiers en supporte la moitié. 

Oo pourrait dans un sens opposé faire la sup- 
position que le copartageant à qui les immeu- 
bles sont échus préférerait une valeur mobi** 
liaire et vendrait son lot» ce qui mettrait les deux 
héritiers dans la même position et itérait tout 
motif àTinden^nitè dont nous venons de parler» 
mais ce n'est là qu'une exception ; il y a pins de 
tendances en général à fixer des capitaux en ac- 
quisitions qu'à mobiliser des fonds de terre. 

Les évaluations d'anciennes redevances et de 
rentes constituées peuvent présenter quelques 
difficultés; car si le remboursement ne peut ja« 
mais être exigé tant que le débiteur paie réguliè- 
rement les intérêts, la valeur du capital ne doit 
pas être portée à un taux aussi élevé que s'il 
était exigible à une époque fixe ; en effet» s'il n'est 
pas remboursé avant 100 ans par exemple» il est 
probable que par l'effet de la dépréciation des 
valeurs métalliques, la somme que le successeur 
des créanciers recevrait à cette époque serait 
bien inférieure à la valeur réelle et actuelle du 
capital ; cette chance de perte doit faire réduire 
d'un dixième environ la valeur nominale des 

20 
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capitaux à rentes perpétuelles, dans re8tiiiiati0n 

d^uDe masse de biens à partager. 

Nous n'aurons qu'un mot à dire des soultes 
ou mieux*Talues. On nomme ainsi la différence 
de la valeur des lots exprimée en argent ; c*est 
un retour que le possesseur du lot le plus fort 
paie à celui à qui est échu le lot le plus faible* 
Ces mieui-values doivent être le moins élevées 
possible; car il est toujours difficile de comparer 
des immeubles avec des sommes d'argent, sur» 
tout en vue des valeurs futures. 

§ II. Des partages par attribution. 

Quand le tirage au sort des lots présente des 

inconvénientSy quand une partie des biens sont 
dévolus d'avance à l'un ou à plusieurs des héri- 
tiers» quand l'effet du sort pourrait coutrarier 
les convenances personnelles descopropriétaires 
en leur enlevant des terres, prés ou bâtiments 
qui forment un ensemble avec ceux qu'ils possè- 
dent d'ailleurs, on a recours à un partage parat- 
tribution.U est alors indispensable que toutes les 



Digitized by Gc) 



DES BIBNS-FONDS. 345 

parties intéressées y consentent formellement, 
car on ne pourrait les contraindre à renoncer 
au tirage au sort; ce mode de partage par attri- 
bution, qui pourrait subir Tinfluence de motifs 
personnels, n'est point applicable aux biens des 
mineurs ; mais les personnes majeures qui peu- 
vent d'ailleurs vériiier la Justesse des estimations 
y trouvent souvent de grands avantages. 

Lorsque des biens sont donnés à des suceessi- 
bles et que le donateur a prescrit que chacun 
d^eux les conserverait et en rapporterait le prix 
à la masse de sa succession, il importe de les es- 
timer avec le même soin que l'on mettrait à faire 
un partage. 

Il se présente soqvent en matière de partage, 
soit par attribution, soit avec un tirage au sort, 
une difficulté assez grave. Par exem|de, une pro* 
priété territoriale, telle qu'une ferme ou bois, 
doit être partagée entre deux propriétaires dont 
l'un a trois septièmes et Tautrequatre. 

On pourrait faire sept lots, comme il est in- 
diqué ci-dessous, et les tirer au sort ; mais il est 
peu de propriétés foncières qui puissent être di- 
visées à ce point sans perdre une partie de leur 
valeur ; il y a toute probabilité que le tirage au 
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sort donnera à chacun des propriétaires un cer- 
taiu nombre de parcelles séparées entre elles, 
ce qui lui serait désavantageux. Par exemple, 

ruu descopartageaDts aurait les n"^ 1» 4, 6. 




Il serait plus convenable que chaque coparta- 
geant n'eût qu'une seule pièce ; ce serait donc le 
cas de s* en tenir à un partage par attribution au 
lieu de recourir à un partage avec tirage au sort ; 
maison peut prendre un mode mixte, en opérant 
d'abord la division comme il suit : 



s/7 1/7 y7 




Les deux propriétaires tirent au sort pour les 
(rois septièmes seulemeat| et le s^tième lot si* 
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tué au milieu de la pièce est dévolu au proprié- 
taire à qui revient la plus forte portion dans 
riiéri tage. Par cet expédient, on réunit les avan- 
tages de rattribution avec une partie de ceuxdu 
tirageau sort. Au surplus, cesavantagessont nuls 
lorsque le partage est bien fait; ce n'est qu'ine 
gara n tie donnée aux copar tagean ts à défau t d'ine 
autre qui soit toujours aussi sûre. 



SECTION m. 



Des lieitatiOB*, 



Si lesbiens indivis ne peuvent être pai lagés 
commodément, l'un des propriétaires pentexi- 
ger qu'ils soient vendus par llcitalioii. Dais ce 
cas, il est évidentque toutes les estimationspréa- 
labiés doivent se faire d'après la valeur vâiale, 
puisque c'est cette valeur qui doit être parbgée! 
L'estimation n'est alors qu'une précaulionprise 
dans l'intérêt des vendeurs pour éviter une rente 
qui serait faite au-d^sou6 du prix réel. 

S'il Y a incertitude dans le mode d'estimation 
fiai sera adopté, les eipert» doivent présenter 
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deik estimations^ l'Ene applicable à l'hypothèse 

du partage eu matière, l'autre qui exprime uui- 
qu^ment la Taleor yénale. 

La licitatiou est la veute àTenchère d'uu hé- 
ritlge qui ne peut se partager facilement. 

lais à quels signes reconnaitra-t-onqu unim- 
melble peut se partager facilement? 

lorsque T héritage est considérable, on doit se 
garler, autant que possible, de recourir à des 
lici'ations dispendieuses. Un partage est prati- 
cabe quoique la masse contienne des biens de 
diiiiiiBnte nature ; il ne s'agit que d'en balancer 
exactement la valeur. Une perte sur quelques 
hàtinents ou sur toute antre partie des biens ne 
dçitpas faire obstacle à une division qui procu- 
reralt un avantage réel. 

Uie licitation serait préjudiciable à des culti- 
vatetrs qui se trouveraient par là privés de leurs 
maisons ou des terrains qu'ilsexploitaient; aussi 
rem£rqua-t-on moins de licitations dans les pe- 
tites propriétés que dans les grandes. 

Ur. héritier qui veut conserver une fortune im- * 
mobilière et qui n'est pasassez riche pour acqné- ! 
rir la propriété tout entière, est obligé d'ache- 

terd'antteaimmeubles et dedépënser 7 poar cent 
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du prix eo frais d'acte et d'enregistrement. Les 
licitatioiis sont défavorables anx minears qui 
n'eut point de dettes à payer, puisqu'ils ne peu- 
vent acquérir des immeubles sans que leur tu- 
teur remplisse des formalités dispendieuses. 

Nous n'entrerons pas dansd'autresdétailssiir 
les opérations relatives au partage des biens ini* 
meubles ; le travail fondamental est une estima- 
tion détaillée de toutes les parties de l'héritage, 
travail dans lequel ou fait entrer en considéra- 
tion les droits d'usage, d'usufruit, les servitudes 
actives et passives, et même les droits litigieux. 

Les convenances ài>bserver dans la formation 
des lots dérivent de la nature et de la situation 
des biens; on évitera decréerdesservitudes tout 
en ménageant des chemins d'exploitation pour 
les portions qui entrent dans chaque lot. 

Ou réunira autant que possible dans le même 
lot les biens qui se prêtent une mutuelle valeur ; 
Par exemple, on ne séparera pas une chute d'eau . 
des terrains sans lesquels elle ne serait d'aucune 
utilité; on réglera le cours d*eaa de manière 
qu'il puisse toujours ètreutile et ne nuise jamais. 

Nous terminerons par un tableau qui présente 
la récapitulation de l'estimation d' une terre % 



Digitized by Google 



348 ESTIMATION ËT PAKTAGE 

Tableau de l'estimation d'un domaine rural, en prenant 



natl're des fonds. 



friref» }>i0|)i'cs à la culture du froment et des 
pinntfs oléngineuses 



iTerres à ciiauvre ou à cultures analogues.. 



Vnleor 
locatÎTc 
réelU 
m bloc. 



Terres a seigle, première classe 
iTerres à seigle et à sainfoin, situées en pcnle, 

dernière classe 

tPrés pouvant cire arrosés par un cours d'eau. . 

Prés situés dans les vallées inondées 

Prés pouvant èire convertis en terres aral)ltv>. . 
[Vignes situées dans un sol de honne qualité et 

bien exposé 

Ivignes exposées aux gelées printanières. . . . 
Vignes siluées dans des terrains très inclinés. . 
Vignes dont le sol peut faire de bonnes terres 

arables 

lElangs dont le sol pourrait faire des prés arrosés. 
Etangs silués dans un sol de médiocre qualité. . 
Bois taillis dont le sol serait propre à la culture 

du blé 

iBois taillis sur un sol qui ne ferait qu une terre 

à seigle 

|Bois taillis dont le sol ne ferait qu'une terre à 

friche s'il était dénudé 

I Jardins potagers situés près d'une ville 

Vergers et autres plantations 

iLandes situées dans une terre naturellement fé- 
conde 

iFriclie, pàlurage impropre à la culture 

Bàlimeiil d'habitation du propriétaire 



Bâtiment du cultivateur ou du vigneron. 
Moulin 



Valeur 

vraie 
d'aprt-9 

tViti. 
ma lion. 



fr. 
50 
150 
25 

15 
150 
80 
75 

If.O 

80 
70 

75 
70 
40 

3G 

18 

15 

200 
180 

10 

5 

450 
100 
1,000 



fr. 

48 
(45 

27 

16 
145 

75 
72 

155 

75 
60 

80 
42 

45 

24 

16 
210 
180 

15 

6 

450 
100 
1,100 



Iinpûu. 



Par an. 



fr. r. 

0 « 
10 » 

3 » 

2 n 

to » 

6 m 

G » 

12 » 

6 > 

G n 

m 

1 *» 
'8 » 

5 » 



2 » 

20 M 

18 » 

1 » 

» 5o 
40 

10 M 

90 » 
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Entre- 
tien 
•I 

répara- 
tions 
i 

déduire 
•liUU*-l 
iMMItt. 



fr. 
1 

4 
1 

1 
3 

1 

2 



6 
ô 

» 

10 
3 
40 



des 

charges 
ordi- 
naires. 

.Par an. 



fr. c, 



7 

14 
4 

3 
12 
7 
8 

16 

7 

10 

8 
10 
8 



6 » 

4 » 

3 » 

26 I* 

23 a. 

1 » 

» 50 

50 
13 
130 



Valeur 
locatif e 

nette 
d'après 
rcstima' 

Uoo. 



fr. c. 



4t 
131 
23 

13 
133 
68 
64 

139 
68 
50 

69 
70 
36 

40 

20 

13 
184 
167 



Charges 
■n- 

nuflles 

pour 
inuiii- 
tenir 
l'im- 
meuble 
en bon 

♦'■tut. 



m 

i 



14 !> 

5 50 

400 „ 

87 
970 . 



1 
2 
1 

2 
2 
2 
i 

3 
3 
5 

2 
3 
3 

1 

2 

3 
3 
4 

» 
6 
4 
6 



Re»enu 

Jint, 
toutes 
dé. 

dtMiiom 
Csilet. 



fr* c. 

40 59 
128 38 
22 77 

12 74 
130 34 

66 64 
63 36 

134 83 
65 96 
47 50 

67 62 
67 90 
34 92 

39 60 

19 60 

12 61 
178 48 
160 72 

14 « 

5 50 
380 » 
83 62 
911 80 



K apport 

da 
revenu 

net 
a 

la Taleiir 
vénale 
en bloc. 



fr. 

32 
29 
32 

28 
32 
27 
33 

28 
27 
20 

30 
33 
30 

35 

33 

30 
25 
26 

40 
20 
18 
20 
19 



Valeiûr 
véuala 

en tioc. 



fr. c 

1,298 88 
3,72;i 2 
728 64 

356 72 
4,170 88 
1,799 28 
2,090 88 

3,775 24 
1,780 92 
950 » 

2,028 60 
2,240 70 
1,047 eu 

1 ,386 » 

646 80 

373 30 
4,462 » 
3,918 72 

660 » 
110 » 
6,480 » 
1,670 40 
1,732 42 



Valeur 
fénale 

«n d^tMl 
ou 

par lots. 



fr r 



1,400 
3,800 
800 

300 
4,200 
1,800 
2,500 

4,000 
1,900 
1,000 



I 

1 



2,300 
2,500 « 
1,047 60 

1 ,800 J 

I 

700 »! 

378 30 
4,500 » 
4,000 » 

800 
110 



80 
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A FoccasioD de ce tableau » nous ferons les 
remarques suivantes : il ne suffit pas, pour que 
les biens-fonds conservent perpétuellement la 
même valeur relative, de les entretenir en y fai- 
sant toutes les réparations et même les recon- 
structions qu'ils peuvent exiger. Une maison qui 
sera parfaitement entretenue dans un état équi- 
valent à l'état nejuf, ne conservera pas, pendant 
un siècle, relativement à un pré, la même valeur 
qu elle a actuellement. On ne peut payer aussi 
cher un immeuble à valeur décroissante qu'un 
immeuble à valeur progressive. Cette remarque 
explique pourquoi nous avons placé dans le ta- 
bleau une colonne qui indique le denier ou le 
rapport entre la valeur locative actuelle et la 
valeur vénale. 



OBSERVATIONS GÉNÉRALES. 

Des causes perturbatrices peuvent altérer la 
valeur vénale et locative des biens au point de 
changer tous les rapports existant entre les es- 
timations de chaque espèce de biens*fonds et 
entre les estimations de la valeur de ces mêmes 
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bieos-fonds en général, comparée à la valeur du 
noméraire. 

Si riodustrie indigène est protégée, ses éta- 
blissements représentent ordinairementdegran- 
des valeurs. Le contraire arrive lorsquelesdroits 
prohibitifs sont abolis avant qne cette industrie 
ait pris assez de développements. Si la prohibi- 
tion des marchandises étrangères continue et 
qu'il soit permis à l'industrie du pays de s'ali- 
menter des produits de Tagricultiire étrangère, 
alors l'agriculture indigène décline. £n effet» 
si les blés, les bestiaux, les laines du dehors 
peuvent être importés facilement, les denrées 
du pays ne peuvent plus être maintenues à leur 
prix naturel, car le cultivateur les vend à bos 
marché lorsque la récolte est abondante ; il les 
vend au-dessous du prii de revient dans les 
années de rareté. Il doit donc en résulter à la 
longue que la rente de la terre baissera. Qr, 
cette baisse ne peut s'opérer sans que le capital 
employé à cette exploitation ne diminue en 
même temps. On bâtit moins, une partie des bâ- 
timents cesse d'être entretenue. 

La richesse agricole décroît lorsqu'un gnmd 
nombre d'ouvriers sont employés à des travaux 
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improductifs, ce qui occasionne le renchérisse- 
meot de la mam-d'œuYre dans les travaux de 
. Fagrlculture, puisque la richesse sort des cam- 
pagnes pours*accQiDaler dans les villes, qui s'ap- 
provisionnent en partie de denrées et de mar- 
chandises étrangdi*es. Alors les moyens d'exploi* 
tation diminuent ; la classe des cultivateurs s*ap« 
panvrit ; la valeur vénale des fonds de terre 
décroît. 

La diminution du prix des baux ne précède 
pas, mais elle suit la dépréciation de la valeur 
vénale des terres, carie fermier calcule ordinal* 
rement le prix de son bail sur les produits du 
passé, et il obéit surtout au besoin d'employer 
sa capacité de travail et ses capitaux agricoles ; 
ce n'est donc pas seulement la libre concurrence 
des fermiers qui règle le prix des baux ; ils obéis* 
sent à la nécessité de placer leur famille dans 
une ferme ; si le prix du bail est trop élevé, ils 
ne peuvent payer régulièrement le fermage et 
ils s'endettent. Il faut donc distinguer entre le 
prix nominal des baux et lo prix réel qui est ce- 
lui que le propriétaire peu t percevoi r, tou ten lais- 
sant au fermier la portion de bénéfice qui doit 
lui revenir légitimement. Cette différence est 
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considérable dans certaines contrées où elle tend 
continuellement à augmenter. Leprix vénal dans 
ces localités est moindre que dans les cantons 
où les fermages sont payés exactement et où les 
fermiers font des profits raisonnables. 

Âînsiy dans une contrée où les fermiers jouis- 
sent d'une certaine aisance, Yons pouvez éva- 
luer les biens à 5 p. 100 du taux nominal des 
baux, tandis que dans les pays où ils sont appau- 
vris le taux de trois et demi est bien suffisant. 

Si les cultivateurs et les ouvriers, en accumu- 
lant les épargnes, fruits de leurs travaux, sont 
parvenus à acquérir la propriété d'une partie 
des terres qu'ils cultivent, la valeur vénale des 
biens-fonds suit une progression ascendante ; 
on voit des communes dans lesquelles les culti* 
valeurs sont devenus propriétaires de toutes les 
terres, et comme il y en a rarement à vendre 
elles sont très chères. Mais si à cette époque d'ac- 
cumulation succède une période pendant la* 
quelle les habitants s endettent, soit en se li- 
vrant à des spéculations industrielles qui réus- 
sissent rarement, soit en consommant le pro- 
duit des épargnes antérieures, alors le prix 
vénal des terres décroit. 

30. 
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L'état hypothécaire d'un pays aide à mesurer 
à la fois la prospérité ou ia décadeDoe de la col- 

é 

ture et la valeur vénale croissante ou décrois-' 
saute des terres. Supposons que le dliième des 

terres, seulementt soit hypothéqué, il reste une 
grande latitude sur le marché général pour la 
vente des biens-fonds ; mais si la somme des hy- 
pothèques augmente de manière à approcher 
de la valenr totale des*biens, le déplacement de 
la fortune devient inévitable et l'on remarque 
que les fonds de terre se vendait ordinairraient 
assez mal lorsqu'ils sont mis en expropriation, 
et surtout lorsque ce mode cte tente devient f r4« 
quent. 

Le prix des biens qui sont aliénés par adjudi- 
cation publique n'est donc pas toujours Texpres- 
sion de la valeur normale ; ce prix est faible on 

élevé selon les circonstances dans lesquelles la 
vente a lieu ; une suite de mauvaises récoltes, 
rincertitude de ia l^islation sur 1 importation 
ou l'exportation des denrées, peuvent exercer 
une grande influence sur le prix courant des im- 
meubles. 

Aucune loi n'a preserit lemoéasBivaiitleqnal 

les pK)priétés foncières doivent être évaluées 
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lorsqu'il s'agit d'estiioation faite eo jostioe ; oa 
aurait pu prendre pour base la quotité des re- 
veDus qui ont été perças oa qai auraient dù Tè^ 
tre pendant un certain nombre d'années anlé* 
rieares en opérant d'une manière aoalogae à œ 
qui se pratique pour l'assiette de la contribution 
foncière, mais le législateor n'a rien ordonné à 
cet égard. Ce n'est pas en effet la valeur passée 
qu'il s'agit d'estimer puisqu'elle a pu cesser d'ê- 
tre réelle; ce n'est pas non plus la valeur pré» 
sente qui n'est que celle d*an moment ; ce o*est 
pas la valeur de l'avenir, qui n'est que coi^eo 
turale; mais il s'agit d'une fixation résultant de 
toutes les données.du problème, et notamment 
de celles qui sont positives; ce sera la consé- 
quence de combinaisons et de raisonnements 
laits dans des vues d'équité. 

Des obsenratimis sur la marche de la prospé* 
rité ou de la décadence de la richesse générale 
influeront sur le taux de l'estimation des biens- 
fonds ; si cette prospérité est réelle et croissante» 
si les impôts ne sont pas trop élevés, la produc- 
tion agricole et la valeur vénale des terres ten- 
dent à augmenter. 

Si des signes contraires se manifestent» si les 
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impots sont aggravés, si la production décroit, 
les prix demeurent quelque temps dans un état 
destagnationeldesceadeotcontiouelkmeat jus- 
qu'aux époques des crises à la suite desquelles se 
reforment des capitaux à la place de ceux qui 
ont été détruits. 

De telles considérations ne peuvent être dis- 
cutées lorsqu'il s'agit uniquement d'évaluer des 
fonds de terre; cependant, nne certaine pré- 
voyance fondée sur l'opinion dominante de l'é- 
poque apprend souvent à Testimateur, a vecasses 
de justesse si l'avenir sera favorable à la hausse» 
s'il y a une tendance à la baisse ; mais Tim- 
possibilité de bien asseoir des idées positives sur 
Taveuir rend les appréciations des valeurs sou- 
vent erronées; la vérité se trouvera ordinaire- 
mentdans une moyenne entre cette conQance qui 
faitcroireàune hausse indéfinie et cette défiance 
qui fait craindre une dépréciation durable de la 
valeur des propriétés foncières. 

FIN. 
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